meattolsolothurn
Regierungsratsbeschluss vom 1. Mérz 2022
Nr. 2022/282

Gunzgen: Gesamtrevision der Ortsplanung / Behandlung der Beschwerden

1. Ausgangslage
Die Einwohnergemeinde Gunzgen unterbreitet mit Schreiben vom 1. September 2021 an das
Amt far Raumplanung (hiernach: ARP) dem Regierungsrat die Gesamtrevision der Ortsplanung,

bestehend aus den nachfolgend aufgefiihrten Dokumenten, zur Genehmigung:

Bauzonenplan 1:2'000

- Gesamtplan 1:5'000
- Naturgefahrenplan 1:4'500

- 4 Erschliessungsplane mit Baulinien und Strassenklassierung, Ortsteile Nord, Sud,
Allmend und Industrie, 1:1'000

- Zonenreglement.

Die Gesamtrevision stitzt sich auf verschiedene Inventare und Konzepte sowie weitere Grundla-
gen. Sie konkretisiert die Leitsatze aus dem Raumlichen Leitbild.

Die Gesamtrevision wird im Raumplanungsbericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung vom
28. Juni 2000 (RPV; SR 700.1) erlautert. Der Bericht ist ein wichtiger Bestandteil der Planung. Er
hat die Aufgabe, die Nachvollziehbarkeit der Planung in allen Teilen insbesondere gegentber
der Genehmigungsbehdrde zu gewahrleisten.

Nutzungsplane sind durch den Regierungsrat zu genehmigen und werden hierzu gemass § 18
Planungs- und Baugesetz vom 3. Dezember 1978 (PBG; BGS 711.1) auf ihre Recht- und Zweck-
maéssigkeit und die Ubereinstimmung mit den (ibergeordneten Planungen Gberpriift. Als Grund-
lage liegen folgende Prifberichte des Amtes fir Raumplanung vor:

- Vorprufungsbericht vom 24. Mai 2017

- Aktennotiz der Sitzung vom 8. Mai 2019.

2. Einleitung
2.1 Grundlagen der Ortsplanung
2.1.1 Bundesgesetz Uber die Raumplanung

Seit Inkrafttreten des revidierten Bundesgesetzes Uber die Raumplanung vom 22. Juni 1979
(RPG; SR 700) am 1. Mai 2014 haben Bund, Kanton und Gemeinde in verstarktem Umfang die
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Aufgabe, die Siedlungsentwicklung nach Innen zu lenken und fur kompakte Siedlungen zu sor-
gen. Dabei ist eine angemessene Wohnqualitat zu gewahrleisten (Art. 1 Abs. 2 lit. a®* und b
RPG). Mittels geeigneten Massnahmen sollen die brachliegenden oder ungenligend genutzten
Flachen in Bauzonen besser genutzt und die Mdglichkeiten fur eine massvolle, der jeweiligen
Situation angepasste Verdichtung ausgeschépft werden (Art. 3 Abs. 3 lit. a®* RPG). Weiter sind
der Landwirtschaft genligende Flachen geeigneten Kulturlandes, insbesondere Fruchtfolgefla-
chen, zu erhalten (Art. 3 Abs. 2 lit. a RPG).

2.1.2 Kantonaler Richtplan

Mit Beschluss (RRB) Nr. 2017/1557 vom 12. September 2017 hat der Regierungsrat den Uberar-
beiteten Richtplan beschlossen. Mit diesem Beschluss wurde der Richtplan verbindlich fir die Be-
horden im Kanton Solothurn. Der Bundesrat hat den Richtplan am 24. Oktober 2018 genehmigt
und damit auch fuar den Bund und die Nachbarkantone verbindlich erklart. Ebenfalls zu beach-
ten sind die seit der GesamtlUberpriifung vom Regierungsrat beschlossenen Anpassungen.

Die Gemeinden haben bei der Gesamtrevision der Ortsplanung alle Richtplan-Beschllsse zu be-
ricksichtigen und umzusetzen.

2.1.3 Regionale Grundlage «Agglomerationsprogramm AareLand»

Das Agglomerationsprogramm stellt ein geeignetes Instrument fur die Abstimmung der raum-
wirksamen Tatigkeiten Uber die Gemeindegrenzen hinweg dar. Kiinftige Entwicklungsfragen
oder andere weiterfihrende Themen wie z.B. zur ortsvertraglichen Dichte oder Siedlungsquali-
taten kdénnen im Agglomerationsprogramm zusammen mit den Nachbargemeinden geklart
bzw. konkretisiert werden. Die Einwohnergemeinde Gunzgen liegt im Perimeter des Agglome-
rationsprogramms AareLand.

Die vorliegende Gesamtrevision der Ortsplanung steht im Einklang mit den im Agglomerations-
programm AarelLand verfolgten Zielen. Die in diesem Rahmen mdgliche Zusammenarbeit mit
den Nachbargemeinden aber auch mit dem Kanton wird auch kinftig von zentraler Bedeutung
sein.

2.1.4 Rechtsgultige Ortsplanung der Einwohnergemeinde Gunzgen

Die rechtsgultige Ortsplanung der Einwohnergemeinde Gunzgen wurde mit RRB Nr. 2003/210
vom 18. Februar 2003 genehmigt. Mit der vorliegenden Gesamtrevision kommt die Gemeinde
der gesetzlichen Vorgabe nach, die Ortsplanung alle 10 Jahre zu Uberprafen.

2.1.5 Raumliches Leitbild

Das PBG schreibt in § 9 vor, dass die Gemeinden als Grundlage fiir die Ortsplanung ein raumili-
ches Leitbild erarbeiten. Dieses wurde dem Kanton zur Stellungnahme vorgelegt und am
27. Mai 2015 von der Gemeindeversammlung verabschiedet.

2.1.6 Anpassung an neue kantonale gesetzliche Vorgaben

Die vorliegende Ortsplanung setzt die neuen Vorgaben und Begriffe nach der Interkantonalen
Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe vom 22. September 2005 (IVHB;

BGS 711.64) respektive der gestlitzt darauf angepassten kantonalen Bauverordnung vom 3. Juli
2018 (KBV; BGS 711.61) um. Daruber hinaus werden Abgabetatbesténde nach § 5 des Gesetzes
Uber den Ausgleich raumplanungsbedingter Vor- und Nachteile vom 31. Januar 2018 (Planungs-
ausgleichsgesetz, PAG; BGS 711.18) festgehalten.



2.2 Wesentliche Inhalte der vorliegenden Gesamtrevision

Der Fokus der vorliegenden Ortsplanung liegt darin, mit geeigneten Massnahmen gute Voraus-
setzungen fir eine Siedlungsentwicklung nach Innen zu schaffen. Ziel ist es, den planungsrecht-
lichen Rahmen so zu setzen, dass die vorhandenen Potentiale in der bebauten Bauzone aktiviert
werden kénnen und auch eine gezielte Nachverdichtung des Bestandes stattfinden kann. So
werden an geeigneten und vergleichsweise gut mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlossenen La-
gen entsprechende Massnahmen ergriffen. Auch das Zonenreglement wird diesbeziiglich tGber-
arbeitet und lasst grundsatzlich eine héhere Ausnitzung der Grundsticke als bis anhin zu.

Als Grundlage fur die Entwicklung eines erwiinschten Dorfzentrums wird der stidéstliche Be-
reich der Mittelgdustrasse, zwischen der Gemeindeverwaltung und der Alten Poststrasse, der
neu zu schaffenden Zentrumszone zugewiesen. Nordwestlich der Mittelgdustrasse wird zudem
die Kernzone um eine weitere Bautiefe bestehender Bauzone erweitert.

Es werden einige weitere Umzonungen vorgenommen. Die meisten Umzonungen erfolgen im
Rahmen der bestehenden Wohn-, Misch- und Zentrumszonen. Davon abweichende Umzonun-
gen betreffen: Eine Teilflache der neu zu schaffenden Zentrumszone wird von der Zone fur 6f-
fentliche Bauten und Anlagen, Grundstiicke GB Gunzgen Nrn. 1013, 1151 und 1284, umgezont
und im Gebiet Banacker, Grundstliick GB Gunzgen Nr. 548, Teilflache von 2'884 m?, ist eine Zu-
ordnung von der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen zur 2-geschossigen Wohnzone dicht
W2d vorgesehen.

Fur die Zentrumszone wird neu eine generelle Gestaltungsplanpflicht definiert. Die Gestaltungs-
planpflicht im rickwartigen Bereich «Muermatt», zwischen Mittelgaustrasse und Mittelgaubach,
wird weiterhin Gbernommen.

Die Reservezone «2-geschossige Wohnzone», Grundsticke GB Gunzgen Nr. 1098 sowie die Teil-
flachen GB Gunzgen Nrn. 158, 568 und 1092, wird ersatzlos aufgehoben und der Landwirt-
schaftszone zugewiesen.

Es wird eine nicht mehr landwirtschaftlich genutzte Flache mit Bauten und Anlagen (Grundstiick
GB Gunzgen Nr. 938), als Spezialfall ohne Kompensationspflicht, von der landwirtschaftlichen
Kernzone zur Zentrumszone eingezont. Durch die Zuweisung zur Bauzone kann eine - wenn
auch minimale - Nachverdichtung auf bereits Uberbauten Flachen erfolgen. Der Abgabeertrag
fliesst gemass § 5 Abs. 2 PAG der Einwohnergemeinde zu.

3. Erwagungen
3.1 Verfahren

Die Grundsatzfragen zur rdumlichen Entwicklung wurden bereits im Verfahren zum Raumlichen
Leitbild behandelt. Die Bevélkerung erhielt im Rahmen dieses Prozesses die Gelegenheit, bei
den Grundzigen der anzustrebenden rdumlichen Entwicklung mitzuwirken. So wurde den Ein-
wohnerinnen und Einwohnern von Gunzgen erméglicht, das langerfristige, raumliche Umfeld
mitzugestalten.

Das komplette Planungsdossier der Gesamtrevision der Ortsplanung Gunzgen wurde vom

24. Oktober 2019 bis 25. November 2019 erstmals 6ffentlich aufgelegt. Innert Frist gingen hier-
gegen bei der Einwohnergemeinde Gunzgen 21 Einsprachen ein, wobei sich 13 dieser Einspra-
chen gegen die Zuteilung der Grundstliicke GB Gunzgen Nrn. 1022, 1120 und 1135 von der bis-
herigen Wohnzone E2 in die Wohnzone W3 gerichtet haben; so auch die von Markus und Irina
Lack erhobene Einsprache vom 22. November 2019. Gesttzt auf die am 18. Februar 2020 abge-
haltene Einspracheverhandlung hat der Gemeinderat diese Einsprachen (teilweise) in dem Sinne
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gutgeheissen, dass die Grundstlicke GB Gunzgen Nrn. 1022, 1120 und 1135 nicht der Wohnzone
W3, sondern neu der Wohnzone W2 dicht (hiernach: W2d) zugewiesen werden sollen. Gegen
diesen Entscheid des Gemeinderats vom 29. Oktober 2020 (Beschluss vom 9. Juni 2020) haben
Markus und Irina Lack mit Datum vom 5. November 2020 Beschwerde beim Regierungsrat des
Kantons Solothurn erhoben und haben sodann am 1. Dezember 2020 innert gewahrter Frister-
streckung eine einlassliche Beschwerdebegriindung mitsamt acht unterstitzenden Erklarungen
von Hanspeter und Barbara Ryf, Albert und Angelika Vogel, Paul Lack, Urs und Kathrin Hof-Bo-
rer, Kurt Siegrist, Andreas und Brigitte Gasser, Beat und Barbara Wyss-Tischer sowie Beat und
Karin Bréonnimann-Kernen eingereicht. Der Gemeinderat Gunzgen hat in der Folge am 25. Feb-
ruar 2021 innert bewilligter Fristerstreckung eine Vernehmlassung zu den Akten gereicht. Die
zweite o6ffentliche Auflage der Unterlagen betreffend die Gesamtrevision der Ortsplanung
Gunzgen ist alsdann vom 4. Marz 2021 bis 6. April 2021 erfolgt. Teil dieser 2. 6ffentlichen Auf-
lage bildeten einzig die gegeniber der 1. 6ffentlichen Auflage vorgenommenen Anderungen,
d.h. in materieller Hinsicht im Wesentlichen die Umzonung der GB Gunzgen Nrn. 1022, 1120
und 1135 in die Wohnzone W2d (statt W3). Zudem wurden die zuldssigen Baumasse mit maxi-
malen Gebaudelangen fur alle Wohnzonen erganzt, da die Planung gemass Stand der 1. 6ffent-
lichen Auflage keine verbindlichen Gebaudelangen festgelegt hatte. Markus und Irina Lack ha-
ben dagegen am 10. Marz 2021 wiederum Einsprache beim Gemeinderat Gunzgen erhoben. Mit
Datum vom 9. April 2021 hat das instruierende Departement das Beschwerdeverfahren

Nr. 2020/155 bis zum Entscheid des Gemeinderates Gunzgen Uber die 2. 6ffentliche Auflage sis-
tiert. Am 29. April 2021 haben Markus und Irina Lack daraufhin eine unaufgeforderte Eingabe
eingereicht, mit welcher sie sich gleichwohl bereits zur Vernehmlassung des Gemeinderats
Gunzgen vom 25. Februar 2021 gedussert haben. Der Gemeinderat Gunzgen hat alsdann mit
Verfigung vom 17. Juni 2021 die am 10. Marz 2021 von Markus und Irina Lack erhobene Ein-
sprache abgewiesen. Gegen diesen Entscheid haben Markus und Irina Lack (hiernach: Beschwer-
defuhrer) am 25. Juni 2021 Beschwerde beim Regierungsrat des Kantons Solothurn erhoben. Die
Sistierung des Beschwerdeverfahrens Nr. 2020/155 wurde mit Mitteilung des instruierenden De-
partements vom 16. Juli 2021 sodann aufgehoben und die Beschwerdeverfahren gegen die

1. und 2. 6ffentliche Auflage sind vereinigt worden. Die einlassliche Begriindung zur Beschwer-
de vom 25. Juni 2021 reichten die Beschwerdefiihrer sodann am 21. Juli 2021 innert hierfir er-
streckter Frist zu den Akten, wobei derselben wiederum sieben unterstiitzende Erklarungen von
Hanspeter und Barbara Ryf, Albert und Angelika Vogel, Paul Lack, Urs und Kathrin Hof-Borer,
Andreas und Brigitte Gasser, Beat und Barbara Wyss-Tlscher sowie Beat und Karin Brénnimann-
Kernen beigelegt waren. Die vom Gemeinderat der Einwohnergemeinde Gunzgen (hiernach:
Vorinstanz) eingereichte Vernehmlassung datiert vom 3. September 2021.

3.2 Behandlung der Beschwerde
3.2.1 Formelles
3.2.1.1 Zustandigkeit und Kognition des Regierungsrates

Gemass § 18 Abs. 1 PBG sind Nutzungsplane durch den Regierungsrat zu genehmigen. Er ent-
scheidet gleichzeitig mit der Plangenehmigung Uber allfallig erhobene Beschwerden und tber-
prift die Plane auf ihre Recht- und Zweckmassigkeit sowie auf die Ubereinstimmung mit der
Ubergeordneten Planung. Plane, die rechtswidrig oder offensichtlich unzweckmassig sind, und
Plane, die Gbergeordneten Planungen widersprechen, weist er an die Gemeinde zurlick. Bei der
Prifung der Zweckmassigkeit auferlegt sich der Regierungsrat nach § 18 Abs. 2 PBG und Art. 2
Abs. 3 RPG - zur Wahrung der den Gemeinden eingeraumten, relativ erheblichen Entscheidungs-
freiheit - eine gewisse Zuriickhaltung. Abgesehen davon, dass er nur bei offensichtlich unzweck-
massigen Planen einschreiten darf, hat er den Gemeinden auch nicht eine von mehreren zweck-
massigen Losungen vorzuschreiben. Diese Beschrankung entspricht der standigen Praxis des
Bundesgerichts (vgl. BGE 106 la 70, BGE 114 la 371). Soweit die Beschwerdeflhrer also beantra-
gen, die kommunale Nutzungsplanung sei vom Regierungsrat mit voller Kognition zu prifen



(vgl. S. 9 unten der einlasslichen Beschwerdebegriindung vom 21. Juli 2021), Gbersehen sie die
vorerwahnte gesetzliche Kognitionsbeschrankung gemass § 18 Abs. 2 PBG und Art. 2 Abs. 3 RPG.

Der Regierungsrat hat nachfolgend Uber die Beschwerden betreffend die 1. und 2. 6ffentliche
Auflagen zur Gesamtrevision der Ortsplanung Gunzgen zu befinden. Vorab ist dabei anzumer-
ken, dass die Beschwerde vom 5. November 2020 (mit einlasslicher Beschwerdebegriindung vom
1. Dezember 2020) und diejenige vom 25. Juni 2021 (mit einlasslicher Beschwerdebegrindung
vom 21. Juli 2021) inhaltlich weitestgehend deckungsgleich sind. Demzufolge erfolgt nachfol-
gend denn auch keine getrennte Abhandlung dieser Beschwerden.

3.2.1.2 Eintreten

Gemass § 12 Abs. 1 des Gesetzes Uber den Rechtsschutz in Verwaltungssachen vom 15. Novem-
ber 1970 (VRG; BGS 124.11) ist zur Beschwerde legitimiert, wer durch eine Verfligung oder einen
Entscheid besonders berthrt wird und ein schutzwrdiges Interesse an deren Aufhebung oder
Anderung hat. Da die im Alleineigentum von Markus Lack stehende Parzelle GB Gunzgen

Nr. 266 an der Schulstrasse 9 in Gunzgen unmittelbar an die Parzelle GB Gunzgen Nr. 1135 an-
grenzt, welche gemeinsam mit den Parzellen GB Gunzgen Nrn. 1022 und 1120 in die Wohnzone
W2d aufgezont werden sollen, weisen die Beschwerdeflhrer eine besondere Beziehungsnahe
zur Streitsache auf und sind als Adressaten der Einspracheentscheide vom 29. Oktober 2020 so-
wie 17. Juni 2021 demnach zur Beschwerde legitimiert. Der Kostenvorschuss im Betrag von

Fr. 1'500.00 ist am 30. Dezember 2020 fristgerecht bezahlt worden. Auf die frist- und formge-
rechte Beschwerden ist - unter Vorbehalt von Ziff. 3.2.1.4 hiernach - dementsprechend einzutre-
ten.

In Bezug auf die Beschwerdelegitimation von Hanspeter und Barbara Ryf, Albert und Angelika
Vogel, Paul Lack, Urs und Kathrin Hof-Borer, Kurt Siegrist, Andreas und Brigitte Gasser, Beat und
Barbara Wyss-Tuscher sowie Beat und Karin Bronnimann-Kernen ist Folgendes anzumerken: Das
Vorliegen der Prozessvoraussetzungen, so auch die Wahrung der 10-tédgigen Beschwerdefrist

(§ 17 PBG i.V.m. § 9 Abs. 2 VRG), wird vom Regierungsrat von Amtes wegen geprift (§ 14 VRG).
Die unterzeichnenden Personen haben mit ihren Erklarungen die Beschwerdefihrer Markus und
Irina Lack sinngemass als ihre Vertretung bezeichnet und haben ihre Unterstiitzung in Bezug
auf die gestellten Beschwerdeantrage bekundet, womit sie grundsatzlich ebenfalls als Beschwer-
deflhrer zu betrachten waren. Die betreffenden unterstitzenden Erklarungen sind allerdings
erst mit den einlasslichen Beschwerdebegriindungen vom 1. Dezember 2020 bzw. vom 21. Juli
2021 und damit nach Ablauf der 10-tdgigen Beschwerdefrist (vgl. § 17 KBV) zu den Akten ge-
reicht worden, weshalb dieselben als verspatet zu erachten sind, was ein Nichteintreten zur
Folge hat. Die nahere Prifung der Beschwerdelegitimation von Hanspeter und Barbara Ryf, Al-
bert und Angelika Vogel, Paul Lack, Urs und Kathrin Hof-Borer, Kurt Siegrist, Andreas und Bri-
gitte Gasser, Beat und Barbara Wyss-TUscher sowie Beat und Karin Bronnimann-Kernen kann vor
diesem Hintergrund unterbleiben. Von einer aus Griinden der Verfahrens- und Prozessokonomie
begriindeten «Beschwerdegemeinschaft» (vgl. S. 5 der Eingabe der Beschwerdeflihrer vom

29. April 2021) bzw. einer einfachen, aktiven Streitgenossenschaft kann insofern nicht die Rede
sein.

3.2.1.3 Formelle Mangel

Die Beschwerdefiihrer monieren zunachst diverse formelle Mangel in Bezug auf die durchge-
fuhrten Planauflageverfahren. So zweifeln sie daran, dass der Gehérsgrundsatz (vgl. Art. 29

Abs. 2 der Bundesverfassung vom 18. April 1999, BV; SR 101), welcher ein zentrales Mitwirkungs-
recht der Beteiligten darstelle, mit der durchgefihrten Einspracheverhandlung vom 18. Februar
2020 rechtstreu umgesetzt worden sei. Die Beschwerdefthrer vertreten dabei die Ansicht, dass
die Vorinstanz als Planungsbehérde eine umfassende Interessenabwagung im Sinne von Art. 3
Abs. 1 RPV unter Wahrung der Mitwirkungsrechte der Bevélkerung unterlassen habe bzw. diese
anlasslich der Einspracheverhandlung vom 18. Februar 2020 nicht Uberzeugend begriindet habe.
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Es sei nicht aufgezeigt worden, wie sich das «Opfer», welches dem betroffenen Quartier resp.
den Beschwerdeflihrern zugemutet werde, durch ein Gberwiegendes 6ffentliches Interesse ge-
rechtfertigt sei. Die Einspracheverhandlung vom 18. Februar 2020 habe weder das gegenseitige
Verstandnis geférdert noch sei diese der Sachverhaltsklarung oder einer Verstandigung dienlich
gewesen. Die Vorinstanz sei sodann auf die bereits im Mitwirkungsverfahren dargelegten Be-
firchtungen und Vorbehalte nicht ansatzweise eingegangen. Die Mitwirkungsbeitrage aus der
Bevolkerung seien lediglich mit allgemeinen oberflachlichen Ausfihrungen schriftlich «ver-
dankt» worden, der Mitwirkungsbericht sei auf Nachfrage hin nicht zuganglich gemacht resp.
die Akteneinsicht sei unter Verweis auf den nachsten Prozessschritt - die 6ffentliche Planaufla-
ge - verweigert worden. Die Beschwerdefiihrer bezeichnen den erfolgten Mitwirkungsprozess
deshalb unter anderem als «Alibitbung», welcher die formellen Voraussetzungen bzw. insbe-
sondere seine Funktion als demokratisch konsolidiertes Planungsinstrument kaum erfallt habe.

Die Information und Mitwirkung der Bevdlkerung ist in Art. 4 RPG normiert. Gegenstand der
Raumplanung sind rdumliche Konflikte, die sich aus der Begrenztheit des Lebensraumes und
den vielschichtigen Anforderungen ergeben. Voraussetzung einer gelungenen Interessenabwa-
gung ist daher die Moéglichkeit aller Interessierten, sich zu informieren sowie ihre Anliegen
rechtzeitig in den Planungsprozess einzubringen (vgl. zum Ganzen MuGaLl in: RPG-Praxiskom-
mentar, 2020, Art. 4 RPG N 4 m.w.N.). Die Mitwirkung hat deshalb auch vor der Planauflage
stattzufinden (vgl. dazu Modul 2 «Ablauf Ortsplanungsrevision» zur Arbeitshilfe Ortsplanungs-
revision 08/2009 des ARP; Richtlinie zum Gestaltungsplan 06/2004 des ARP). Als Grundsatz ist da-
bei Folgendes festzuhalten: Je grosser die Auswirkungen eines Nutzungsplans, je starker die Ab-
weichungen von der Grundnutzung und je grosser der Kreis der Betroffenen, desto breiter, 6f-
fentlicher und intensiver ist die Mitwirkung auszugestalten. Die Mitwirkung im Sinne von Art. 4
RPG vermag allerdings keine rechtliche Bindung, sondern lediglich eine politische Einflussnahme
zu bewirken. Vom Planungsprozess her gesehen, strebt sie ein von der direktdemokratischen Or-
ganschaft und vom Rechtsschutz zu unterscheidendes Ziel an: Sie erméglicht die notwendige
Breite der Interessenabwagung und bildet damit eine wichtige Grundlage flr den sachgerech-
ten Planungsentscheid (vgl. zum Ganzen MuGaLI in: RPG-Praxiskommentar, 2020, Art. 4 RPG

N 7). Von Gesetzes wegen ist eine Einspracheverhandlung zudem nicht zwingend als Teil der
Mitwirkung vorgeschrieben. Eine solche Verhandlung, wie sie vorliegend am 18. Februar 2020
durchgefthrt worden ist, kann jedoch Bestandteil des Mitwirkungsprozesses und damit der vor-
zunehmenden Interessenabwagung dienlich sein. Die Mitwirkung ist damit weder als Konsens-
verfahren noch als demokratischer kommunaler Willensbildungsprozess - wie dies von den Be-
schwerdefihrern vorgebracht wird - zu sehen, soll jedoch auch keine Alibitibung darstellen. Sie
dient nach dem Gesagten einerseits der Information der betroffenen Bevélkerung und anderer-
seits auch als Entscheidgrundlage fur den planenden Gemeinderat. Das rechtliche Gehoér wiede-
rum resultiert aus einer verfassungsmassigen Verfahrensgarantie (Art. 29 Abs. 2 BV), welche in

§ 23 ff. VRG konkretisiert wird. Wohl mag es zwischen den beiden Instrumenten eine Schnitt-
menge geben und die Information sowie Mitwirkung der Bevolkerung gemass RPG mag als Aus-
druck des verfassungsmassigen Anspruchs eines Jeden auf die Gewahrung des rechtlichen Ge-
hors betrachtet werden, kongruent sind sie aber nicht. Die Mitwirkung geht naturgemass Uber
die Gewahrung des rechtlichen Gehérs hinaus und kann daher auch nicht in ein allfalliges
Rechtsmittelverfahren ausgelagert werden.

Im konkreten Fall hat eine Information der Bevolkerung und insbesondere auch der Beschwer-
deflhrer unbestrittenermassen stattgefunden. Wie die Vorinstanz zutreffend vorbringt (vgl. S. 3
der Vernehmlassung von 25. Februar 2021), ist die Bevélkerung von Anfang an, d.h. 2014, mit
Erarbeitung des rdumlichen Leitbilds und einer in diesem Rahmen am 26. Februar 2014 durchge-
fuhrten Zukunftswerkstatt einbezogen worden. Die Gemeindeversammlung hat in der Folge mit
Beschluss vom 27. Mai 2015 das rdumliche Leitbild verabschiedet. Sodann hat am 13. Juni 2018
die 6ffentliche Orientierungsveranstaltung zur Ortsplanungsrevision mit Prasentation stattge-
funden. Alsdann bestand im Rahmen von zwei zweistlindigen Sprechstunden am 18. Juni 2018
und 20. Juni 2018 die Méglichkeit, Fragen vorzubringen. Im Weiteren ist eine Dauerausstellung
vom 13. Juni 2018 bis 4. Juli 2018 erfolgt und die Unterlagen sind tberdies digital zur Verfigung



gestellt worden. Schliesslich konnte vom 13. Juni 2018 bis 4. Juli 2018 auch schriftlich zur Pla-
nung Stellung genommen werden (vgl. zum Vorgehen betreffend Mitwirkung S. 91 des Raum-
planungsberichts, Auflageexemplar vom 9. Oktober 2019 zur 1. Offentlichen Auflage; hiernach:
Raumplanungsbericht). Von dieser Méglichkeit haben die Beschwerdefihrer mit Schreiben vom
4. Juli 2018 Gebrauch gemacht (vgl. Beilage 1 zur einlasslichen Beschwerdebegriindung vom

1. Dezember 2020). Von einer Alibiibung kann in Bezug auf die Mitwirkung insofern nicht die
Rede sein. Wie die Vorinstanz zutreffend einbringt, rigen die Beschwerdeftihrer denn auch
nicht, dass ihnen die Mitwirkung als solches verwehrt worden ware. Allein aus dem Umstand,
dass die von der Vorinstanz beschlossene Planung letztlich nicht den Interessen Dritter genlgt
bzw. vorgebrachtes «Vor-Ort-Wissen» nach Ansicht der Beschwerdeflhrer nicht im gewiinschten
Ausmass bertcksichtigt wird, lasst sich allerdings nicht auf eine ungenligende Mitwirkung
schliessen. In Bezug auf den Vorwurf der nicht gewahrten Akteneinsicht ist sodann das Folgen-
de anzuftgen: Mit E-Mail vom 30. Oktober 2018 (vgl. Beilage 4 zur einlasslichen Beschwerdebe-
grindung vom 1. Dezember 2020) hat der Gemeindeprasident den Beschwerdefihrern auf
Ruckfrage hin (vgl. Beilage 3 zur einlasslichen Beschwerdebegriindung vom 1. Dezember 2020)
unter anderem mitgeteilt, dass im Rahmen der 6ffentlichen Auflage die Mitwirkungsbegehren
transparent dargelegt und den Unterlagen mit dem Entscheid der Planungsbehérde orientie-
rend beigelegt wirden. Eine ungenigende Mitwirkung oder eine Verletzung des rechtlichen
Gehors kann im Vorgehen der Vorinstanz nach dem Gesagten nicht erblickt werden.

Alsdann rigen die Beschwerdefiihrer mit einlasslicher Beschwerdebegriindung vom 21. Juli 2021
eine Verletzung des rechtlichen Gehoérs, da die Vorinstanz offenbar von Vornhinein nicht willens
gewesen sei, ihre Parteidarstellung zu den Anderungen der Nutzungsplanung gegentiber der

1. 6ffentlichen Auflage zu héren, sich mit ihren Uberlegungen und rechtlichen Einwanden aus-
einanderzusetzen. Die Beschwerdeflhrer riigen damit sinngemass eine Verletzung der Begrin-
dungspflicht. Ein Mindestanspruch auf Begriindung folgt aus dem Anspruch auf rechtliches Ge-
hor (Art. 29 Abs. 2 BV). Die Pflicht, Verfiigungen zu begriinden, ergibt sich fur die Behérden zu-
dem direkt aus § 21 Abs. 1 VRG. Die Begriindung einer Verfligung entspricht den Anforderun-
gen von Art. 29 Abs. 2 BV, wenn die Betroffenen dadurch in die Lage versetzt werden, die Trag-
weite der Entscheidung zu beurteilen und sie in voller Kenntnis der Umsténde an eine héhere
Instanz weiterzuziehen. Es geniigt, wenn ersichtlich ist, von welchen Uberlegungen sich die Be-
horde hat leiten lassen. An die Begriindungspflicht werden héhere Anforderungen gestellt, je
weiter der den Behdérden durch die anwendbaren Normen eréffnete Entscheidungsspielraum ist
(vgl. zum Ganzen: HAFELIN/MULLER/UHLMANN, Allgemeines Verwaltungsrecht, 7. Aufl., 2016, Rz.
1070 f.). Im konkreten Fall hat die Vorinstanz in ihren Verfligungen vom 29. Oktober 2020 und
17. Juni 2021 ihre Entscheidgriinde in hinreichendem Umfang und nachvollziehbar ausgeftihrt.
DarUber hinaus sind die Beweggriinde der Vorinstanz im Bericht vom 18. Februar 2021 zu den
Anderungen gegeniiber der 1. 6ffentlichen Auflage einlasslich dargelegt worden. Allein der
Umstand, dass die Verfligungen der Vorinstanz letztlich nicht den Anliegen der Beschwerdefiih-
rer entsprechen, kann fur sich keine Verletzung der Begriindungspflicht bzw. des rechtlichen
Gehors darstellen. Eine seitens der Vorinstanz begangene Gehorsverletzung kann gestiitzt auf
die vorstehenden Ausflihrungen somit auch in diesem Punkt nicht erblickt werden.

Sodann bemangeln die Beschwerdefihrer, sie hatten anlasslich der 2. 6ffentlichen Auflage, vor
Erlass der Verfiigung vom 17. Juni 2021, keine Gelegenheit erhalten, ihre Einsprache im Rahmen
einer Einspracheverhandlung naher zu begrinden. Wie hiervor erwahnt und wie die Vorinstanz
sodann zutreffend eingebracht hat, besteht allerdings keine gesetzliche Pflicht zur Durchfih-
rung einer Einspracheverhandlung. Aus dem Umstand, dass anlasslich der 1. 6ffentlichen Auf-
lage eine Einspracheverhandlung durchgefiihrt worden ist, kann denn auch kein Anspruch auf
Abhaltung einer zweiten Einspracheverhandlung im Rahmen der 2. 6ffentlichen Auflage abge-
leitet werden. Wie die Vorinstanz zu Recht eingebracht hat, waren die jeweiligen Standpunkte
bereits hinlanglich vorgetragen worden (vgl. S. 2 Ziff. 2/2 der Vernehmlassung vom 3. Septem-
ber 2021). Im Ubrigen konnten die Beschwerdefiihrer ihre Argumente und Positionen erneut
mit der gegen die 2. Planauflage erhobenen Beschwerde vorbringen.
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Die Beschwerdefiihrer bringen im Weiteren im Rahmen der formellen Riigen vor, die Einleitung
der 2. 6ffentlichen Auflage der Gesamtrevision der Ortsplanung Gunzgen und die deshalb ver-
flgte Sistierung des Verfahrens habe bewirkt, dass ihre gegen die 1. 6ffentliche Auflage erho-
bene Beschwerde vom Regierungsrat nicht behandelt werden konnte. Gemass den Beschwerde-
fuhrern habe dies den Anschein erweckt, dass mit dem Zeitpunkt der 2. 6ffentlichen Auflage
der Beurteilung und dem Entscheid des Regierungsrats Gber die Beschwerde zur 1. 6ffentlichen
Auflage vorgegriffen werden sollte (vgl. Eingabe der Beschwerdefihrer vom 29. April 2021). Die
Beschwerdefuhrer riigen damit einerseits implizit, dass der 2. 6ffentlichen Auflage prajudizie-
rende Wirkung zukomme und anderseits ist in diesem Vorbringen sinngemass auch eine Rechts-
verzdégerungsbeschwerde (vgl. Art. 29 Abs. 1 BV; § 32 Abs. 3 VRG) enthalten. Diesen Auffassun-
gen der Beschwerdefiihrer kann aus nachfolgend genannten Griinden nicht gefolgt werden.

§ 16 PBG legt fest, dass der Gemeinderat Uber die gegen den 6ffentlich aufgelegten Nutzungs-
plan erhobenen Einsprachen entscheidet und den Plan beschliesst. Planungsbehérde ist somit
der Gemeinderat. Genehmigungsbehorde ist demgegenlber der Regierungsrat (§ 18 PBG). Fiir
den Fall, dass sich bei der Erledigung von Einsprachen oder Beschwerden Anderungen ergeben
sollten, legt § 19 PBG fest, dass den Betroffenen vor dem Entscheid Gelegenheit zur Erhebung
von Einwendungen zu geben ist, sofern sie nicht schriftlich zustimmen. Das Gesetz sieht dem-
nach - unter Wahrung der Anhérungsrechte der Betroffenen - die Méglichkeit von Plananderun-
gen vor. Die Einleitung eines 2. 6ffentlichen Auflageverfahrens wahrend eines bereits hangigen
Beschwerdeverfahrens ist daher von Gesetzes wegen nicht ausgeschlossen bzw. ist unter Um-
standen sogar geboten, zumal es sich wie im konkreten Fall, nebst redaktionellen Korrekturen
und Ergdnzungen von untergeordneter Tragweite im Planwerk, auch um wesentliche und damit
um auflagepflichtige Anderungen handelt (vgl. dazu Bericht vom 18. Februar 2021 zu den An-
derungen gegenuber der 1. 6ffentlichen Auflage), Uber welche alle Betroffenen - und nicht nur
die Beschwerdefiihrer - Kenntnis erlangen mussten. Formell wurde das Verfahren hinsichtlich
die 1. und 2. 6ffentlichen Auflagen somit richtig durchgefthrt.

Zu der seitens des instruierenden Departements verflgten Sistierung des Beschwerdeverfahrens
betreffend die 1. 6ffentliche Auflage ist sodann Folgendes anzumerken: Wenn es die Zweckmas-
sigkeit verlangt, kann ein Verfahren mittels prozessleitende Anordnung in Form einer Zwischen-
verfigung sistiert werden. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn der Entscheid vom Aus-
gang eines anderen Verfahrens abhangig ist (vgl. analog Art. 126 Schweizerische Zivilprozess-
rechtsordnung vom 19. Dezember 2008, ZPO; SR 272). Lediglich dann, wenn die Sistierung ohne
zureichenden Grund erfolgen wiirde, ware allenfalls eine Rechtsverzégerung zu bejahen. Im
konkreten Fall war eine Sistierung des Beschwerdeverfahrens hinsichtlich die 1. 6ffentliche Auf-
lage seitens des instruierenden Departements geboten. Denn die von der Vorinstanz gegeniber
der 1. 6ffentlichen Auflage vorgenommenen Plananderungen hatten im besten Fall dazu fihren
kénnen, dass das hangige Beschwerdeverfahren gesamthaft gegenstandslos geworden ware,
womit ein Zusammenhang der Verfahren unweigerlich gegeben ist. Eine Rechtsverzégerung ist
deshalb zu verneinen. Ein Zuwarten mit der Einleitung der 2. 6ffentlichen Auflage seitens der
Vorinstanz bis zum Entscheid des instruierenden Departements im Beschwerdeverfahren zur

1. 6ffentlichen Auflage wére im Ubrigen auch aus verfahrensékonomischen Griinden wenig
sinnvoll gewesen. Denn der Anderungsbedarf der Planung ist von der Vorinstanz mit angefoch-
tener Verfiigung vom 29. Oktober 2020 zum einen anerkannt worden und sie war zum anderen
willens, den Beschwerdeflhrern mit einer Umzonung des strittigen Gebiets in die Wohnzone
W2d - statt in die Wohnzone W3 - zumindest in einem gewissen Mass entgegenzukommen. Das
Abwarten eines Beschwerdeentscheids in einem Punkt, der seitens der Planungsbehérde ohne-
hin einer Planédnderung unterzogen werden sollte, ware demzufolge einem prozesstechnischen
Leerlauf gleichgekommen, zumal die Beschwerdeflhrer im selben Punkt bekanntlich auch ge-
gen die 2. 6ffentliche Planauflage Einsprache und alsdann Beschwerde erhoben haben. Eine
prajudizierende Wirkung kann der 2. 6ffentlichen Auflage aber dennoch nicht zugeschrieben
werden, da dieselbe nichts daran andert, dass die Genehmigung der Planung als Ganzes wie
auch die Beurteilung der diesbeziiglichen Beschwerden dem Regierungsrat obliegt (§ 18 PBG).
Die Beschwerde ist in diesem Punkt zusammenfassend als unbegrindet zu beurteilen.



3.2.1.4 Nichteintreten bezlglich Antrag betreffend flr die Wohnzone W2 zu stipulierenden
«Besonderen Bestimmungen»

Die Beschwerdefiihrer haben mit der am 22. November 2019 gegen die 1. 6ffentliche Auflage
erhobenen Einsprache beantragt, dass bei den Parzellen GB Gunzgen Nrn. 1022, 1120 und 1135
von einer Aufzonung in die dreigeschossige Wohnzone W3 abzusehen sei. Die Grundstiicke
seien in der zweigeschossigen Wohnzone W2 (bzw. bisherige Bezeichnung E 2 far Ein-, Doppel-
familienhauser und Zweifamilienhauser) zu belassen. Anlasslich der gegen die vorinstanzliche
Verfiigung vom 29. Oktober 2020 am 5. November 2020 (mit einlasslicher Beschwerdebegrin-
dung vom 1. Dezember 2021) erhobenen Beschwerde stellten die Beschwerdeflihrer demgegen-
Uber folgende Antrage:

«Bei den Parzellen GB Gunzgen Nrn. 1022, 1120 und 1135 sei von einer Aufzonung von der bis-
herigen Wohnzone fir Ein- und Doppeleinfamilienhduser (E2) in neu die Wohnzone, 2-geschos-
sig dicht (W2d) abzusehen.

Die Parzellen GB Gunzgen Nrn. 1022, 1120 und 1135 seien der auf den Bau von Ein-, Doppelfa-
milien- und Zweifamilienhéusern ausgerichteten Wohnzone, 2-geschossig W2, zuzuordnen, wo-
bei fir die vorgenannten Grundstiicke im Zonenreglement gleichzeitig die folgenden "Besonde-
ren Bestimmungen" zu stipulieren seien:
N 07.50 m nach KBV
e Max. Fassadenhéhe (Fh) Anhang 1 Fig. 6
09.00 m nach KBV

e Max. Gesamthéhe (Gh) Anhang 1 Fig. 7

e Max. Gebdudeldnge (Gl) 30m
e Min. Uberbauungsziffer (UZmin) keine
e Max. Uberbauungsziffer (UZmax) oberirdische Bauten 25%
e Max. Uberbauungsziffer (UZmax) Unterniveaubauten 60 %

e Die Beanspruchung eines «Nutzungsbonus ohne Gestaltungsplan» ist ausgeschlos-
sen.

e Die Bebauung mit einem 3. Vollgeschoss im Rahmen eines Gestaltungsplanes ist aus-
geschlossen. »

Der ergéanzende, erst im Rahmen der Beschwerde vom 5. November 2020 gestellte Antrag be-
treffend die fir die Wohnzone W2 zu stipulierenden «Besonderen Bestimmungen» zu Fassaden-
und Gesamthéhe, Gebdudeldnge, den Uberbauungsziffern (hiernach: UZ) etc. geht damit Gber
die erstinstanzlichen Begehren im Einspracheverfahren hinaus. Es wird im Sinne von § 31°* VRG
mehr verlangt als vor der Vorinstanz (vgl. dazu Botschaft und Entwurf des Regierungsrates an
den Kantonsrat, RRB Nr. 2007/1555 vom 11. September 2007, Teilrevision des Gesetzes Uber den
Rechtsschutz in Verwaltungssachen, S. 11; vgl. sinngemass BGer 1C_113/2013 vom 4. Oktober
2013 E. 2 e contrario). Dies ist unzulassig, wie dies von der Vorinstanz zu Recht geltend gemacht
worden ist (vgl. S. 2 Ziff. | der Vernehmlassung vom 25. Februar 2021) und fihrt zu einem Nicht-
eintreten. Daran andert denn auch der Umstand nichts, dass die Beschwerdefthrer - mit Aus-
nahme der «Besonderen Bestimmung» zur Gebaudeldnge - in der gegen die 2. 6ffentliche Auf-
lage erhobenen Einsprache vom 10. Marz 2021 sowie in der Beschwerde vom 25. Juni 2021 (mit
einlasslicher Beschwerdebegriindung vom 21. Juli 2021) dieselben Antrage wiederum vorge-
bracht haben. Es handelte sich hierbei ebenfalls um eine unzulassige Streitgegenstandserweite-
rung im hiervor beschriebenen Sinn. Denn Gegenstand der 2. 6ffentlichen Auflage waren einzig
die gegenlber der 1. é6ffentlichen Auflage vorgenommenen Anderungen, welche insbesondere
darin bestanden, die Parzellen GB Gunzgen Nrn. 1022, 1120 und 1135 nicht in die Wohnzone
W3, sondern in die W2d zu Uberflihren. Die Baumasse der Zonen haben - abgesehen von der
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Festlegung einer Gebaudelange, welche seitens der Beschwerdeflhrer nicht strittig ist - im Ver-
gleich zur 1. é6ffentlichen Auflage keine Anderungen erfahren. Nach dem Gesagten ist auf den
Antrag Nr. 2 gemass Beschwerde vom 5. November 2020 (mit einlasslicher Beschwerdebegrin-
dung vom 1. Dezember 2020) bzw. auf den Eventualantrag geméss Beschwerde vom 25. Juni
2021 (mit einlasslicher Beschwerdebegriindung vom 21. Juli 2021) betreffend fir die Wohnzone
W?2 zu stipulierenden «Besonderen Bestimmungen» nicht einzutreten. Materielle Ausfiihrungen
zu den Vorbringen der Beschwerdefiihrer in Zusammenhang mit den in der Wohnzone W2 ge-
mass Zonenreglement der Einwohnergemeinde Gunzgen (Kopie Auflage-Exemplar, 2. 6ffentli-
che Planauflage vom 4. Mérz 2021 bis 6. April 2021) vorgesehenen bzw. nach Ansicht der Be-
schwerdefihrer zu stipulierenden Baumasse ertbrigen sich insofern.

3.2.1.5 Mandatierung Fachblro

Mit Beschwerdebegrindung vom 21. Juli 2021 monieren die Beschwerdefiihrer, dass die Vorin-
stanz die Verfiigungen vom 29. Oktober 2020 und 17. Juni 2021 zwar formell beschlossen habe,
eine eigentliche, materielle Behandlung in diesem Gremium aber nicht stattgefunden habe, da
die Entscheidungen vom beauftragten und dominierenden Planungsbiro BSB + Partner, Ingeni-
eure und Planer, vorab fixfertig vorgefasst worden sein durften, obschon dem Planungsblro
keine Entscheidkompetenz zukomme. Die Beschwerdefihrer kritisieren alsdann, dass eine be-
sondere Nahe zwischen dem privaten Fachbliro und dem Gemeinderat bestehe, zumal die Ge-
meinde seit Jahrzehnten mit dem genannten Planungsbiiro zusammenarbeite. Die Beschwerde-
fuhrer bezweifeln daher die demokratische Legitimation der erlassenen Planungsinhalte in
grundsatzlicher Weise. Wie die Beschwerdefiihrer zunachst jedoch selbst anerkennen, handelt
es sich bei der Ortsplanung um eine dem Gemeinderat als Laiengremium (in Bezug auf die
Raumplanung) zukommende «grundsatzlich héchst anspruchsvolle» Aufgabe (vgl. S. 5 Ziff. 3 der
einlasslichen Beschwerdebegriindung vom 21. Juli 2021). Die Vorinstanz weist demgegeniber
den Vorwurf der Uberforderung entschieden zuriick und bestreitet zudem, vom beigezogenen
Planungsbiro vorgegebene Entscheidungen ibernommen zu haben (vgl. S. 3 Ziff. 3/2 der Ver-
nehmlassung vom 3. September 2021). Die Vorbringen der Beschwerdefihrer sind denn auch
unbehelflich. Inwiefern die fachliche Unterstiitzung durch ein Planungsbiro eine durch die Vor-
instanz begangene Ermessensiberschreitung darstellen soll, ist dabei von Vornherein nicht er-
sichtlich. Ebenso wenig liegt eine Ermessensunterschreitung vor. Die Ortsplanungsrevision ist
entsprechend den gesetzlichen Vorgaben (§ 16 Abs. 3 PBG) letztlich mit VerfiUgungen vom

29. Oktober 2020 und 17. Juni 2021 vom demokratisch legitimierten Gemeinderat der Einwoh-
nergemeinde Gunzgen, welcher denn auch die Verantwortung hierfur tréagt, und nicht vom Pla-
nungsbiro BSB + Partner beschlossen worden. Die Vorinstanz hat das ihr als Planungsbehérde
zukommende Planungsermessen sowie die ihr diesbeziiglich zustehende Beschlusskompetenz
demgemass nicht in unzulassiger Weise delegiert, selbst wenn sie ihre Beratungen und Be-
schlUsse auf die vom Planungsbiiro erarbeiteten Grundlagen abgestitzt hat. Der fur die Bewalti-
gung dieser raumplanerischen Herausforderung erfolgte Beizug eines Fachbiros ist nach dem
Gesagten nicht zu beanstanden und erscheint fiir die sorgfaltige Herangehensweise - wie sie
denn auch von den Beschwerdeflihrern gefordert wird - geboten. Der Umstand, dass zwischen
der Einwohnergemeinde Gunzgen und dem Planungsbiro BSB + Partner offenbar zufolge lang-
jahriger Zusammenarbeit eine gewisse Nahe gegeben ist - was von der Vorinstanz nicht bestrit-
ten wird (vgl. S. 3 Ziff. 2.5 der Verfiigung vom 17. Juni 2021) - andert schliesslich nichts am Ge-
sagten. GestUtzt auf die nachfolgenden Ausfihrungen, ist die Planung weder unrechtmassig
noch als offensichtlich unzweckmassig zu bewerten und insofern ist denn auch keine hieraus ab-
zuleitende Voreingenommenheit des Planungsbros ersichtlich. Die Beschwerde erweist sich in
diesem Punkt als unbegriindet.
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3.2.2 Materielles

3.2.2.1 Uberfuhrung der Parzellen GB Gunzgen Nrn. 1022, 1120 und 1135 in die Wohnzone
wad

In materieller Hinsicht rigen die Beschwerdefihrer im Wesentlichen die ihres Erachtens pau-
schale und flachendeckende Umzonung der Parzellen GB Gunzgen Nrn. 1022, 1120 und 1135,
welche gemass WebGis-Informationen insgesamt eine Flache von 5'543 m? aufweisen, von der
gemass bisherigem Bauzonenplan - und inskinftig nicht mehr vorgesehenen - Wohnzone «E2»
in die Wohnzone W2d. Die Beschwerdefihrer beflirchten als Folge dieser ihres Erachtens «bra-
chialen» Umzonung eine unerwiinschte urbane Entwicklung, welche einen Identitats-, Qualitats-
und Imageverlust des betreffenden Ein-, Zwei- bzw. Doppelfamilienhausquartiers zur Folge
hatte. Eine hochwertige, qualitatsvolle Siedlungsentwicklung sei mit der geplanten Umzonung
nicht gewahrleistet. Denn auch in Bezug auf die nunmehr gemass 2. 6ffentlicher Auflage vorge-
sehenen Umzonung der betreffenden Parzellen in die Wohnzone W2d wirden mit der in dieser
Zone vorgesehenen UZ von 35 % bzw. mit Bonus 38.5 % in Kombination mit der neu zulssigen
Gebaudehohe (maximale Gesamthéhe von 11 m bzw. maximale Fassadenhdhe von 7.5 m) sowie
maximalen Gebaudeldnge von 40 m (vgl. § 41 des Zonenreglements der Einwohnergemeinde
Gunzgen; Kopie Auflage-Exemplar, 2. 6ffentliche Planauflage vom 4. Marz 2021 bis 6. April
2021) unertragliche Dichten und Nutzungen sowie bauliche Kontraste ermoglicht werden, die
der heute kleinteiligen Uberbauungsstruktur zuwiderlaufen resp. diese zerstéren wiirden. Die
Inhalte des neuen Zonenreglements der Einwohnergemeinde Gunzgen (Kopie Auflage-Exem-
plar, 2. 6ffentliche Planauflage vom 4. Marz 2021 bis 6. April 2021) und des neuen Bauzonenpla-
nes seien vorliegend offensichtlich unzweckmassig. Das der Gemeinde gewahrte Ermessen sei
Uberschritten bzw. das Planermessen willkirlich ausgelibt und das Gbergeordnete Gesetzesrecht
missachtet worden.

Die Beschwerdefihrer fiihren zu diesem Punkt zunichst aus, die gewéhlten UZ-Werte wirden
keine auf die Einwohnergemeinde Gunzgen massgeschneiderte, lokale Lésung darstellen. Es
handle sich hierbei vielmehr um ein seitens des Planungsbiros bei verschiedenen Gemeinden im
ganzen Kantonsgebiet deckungsgleich angewandtes «Rezept», welches den unterschiedlichen
«Handlungsraumen» der Gemeinden nicht Rechnung trage. Dass sich das Planungsbutro der
«Copy-Paste-Methode» bedient habe, gehe denn auch daraus hervor, dass im Raumplanungsbe-
richt angemerkt worden sei, dass fur die viergeschossige Wohnzone eine generelle Gestaltungs-
planpflicht gelten wiirde, obschon weder im neuen Zonenreglement noch im Bauzonenplan
eine viergeschossige Wohnzone ausgewiesen werde (vgl. S. 64, Ziff. 7.9 des Raumplanungsbe-
richts). Den Beschwerdefiihrern ist zwar zuzustimmen, dass eine viergeschossige Wohnzone in
der Grundzonierung gemaéss neuem Zonenreglement (Kopie Auflage-Exemplar, 2. 6ffentliche
Planauflage vom 4. Marz 2021 bis 6. April 2021) bzw. Bauzonenplan der Einwohnergemeinde
Gunzgen nicht vorgesehen ist. Dennoch ist Folgendes zu beachten: In Form eines Gestaltungs-
plans sind viergeschossige Wohnbauten - wie diese im Raumplanungsbericht zur 1. 6ffentlichen
Auflage angedacht sind - grundsatzlich denkbar. So legt § 4 des Zonenreglements der Einwoh-
nergemeinde Gunzgen (Kopie Auflage-Exemplar, 2. 6ffentliche Planauflage vom 4. Marz 2021
bis 6. April 2021) fest, dass die Gestaltungspldane und Sonderbauvorschriften (SBV) eine Abwei-
chung von der Grundnutzung unter anderem dergestalt erlauben, dass ein Bonus entweder auf
der UZ oder der Geschosszahl zulassig ist. Dies entspricht denn auch der gangigen Praxis des Re-
gierungsrats und des Verwaltungsgerichts des Kantons Solothurn (vgl. SOG 2013 Nr. 18). Dieser
maximale Bonus - und darauf ist mit Nachdruck hinzuweisen - wird aber nicht automatisch er-
teilt. Vielmehr ist vorausgesetzt, dass der mit dem Plan verfolgte Zweck diesen Bonus erfordert
und der entsprechenden Gewahrung keine 6ffentlichen oder schiitzenswerten privaten Interes-
sen entgegenstehen (SOG 2001 Nr. 22).

Es mag alsdann zutreffen, dass dieselben UZ-Werte, wie sie im Zonenreglement der Einwohner-
gemeinde Gunzgen (Kopie Auflage-Exemplar, 2. 6ffentliche Planauflage vom 4. Marz 2021 bis
6. April 2021) genannt werden, auch bei anderen Gemeinden im Kanton Solothurn Anwendung



12

finden. Entsprechend den nachstehenden Ausfihrungen schliesst dies jedoch nicht aus, dass es
sich bei den gewahlten Baumassen um eine fiir die Einwohnergemeinde Gunzgen zweckmassige
Losung handelt.

Hinsichtlich der Raumplanung ist vordergriindig zu beachten, dass in Zukunft gemass den Uber-
geordneten Grundlagen von Bund und Kanton insbesondere im agglomerationsgepragten
Raum Siedlungsentwicklungen nach Innen angestrebt werden sollen (vgl. dazu auch S. 4 ff. des
Vorprufungsberichts vom 24. Mai 2017). Eine Gemeinde «soll also nicht mehr auf der griinen
Wiese» und somit auf neu eingezontem Bauland wachsen, sondern primar durch eine Aufsto-
ckung (Verdichtung) des bestehenden Siedlungsgebiets. Die Raumordnung der Zukunft, deren
Grundlagen mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision geschaffen werden sollen, steht dem-
entsprechend unter dem Primat der Siedlungsentwicklung nach Innen und der haushalterischen
Bodennutzung (Art. 75 BV; Art. 1 Abs. 1 und Abs. 2 lit. a®* und lit. b RPG). Dem Vorpriifungsbe-
richt des ARP vom 17. Mai 2021 lasst sich dazu unter anderem Folgendes entnehmen (vgl. S. 8):
«Die Gemeinde weist im Bauzonenplan verschiedene Gebiete aus, die umgezont werden sollen
und dadurch kiinftig dichter genutzt werden kénnen. Zudem sollen Baullicken geschlossen und
Baulinien reduziert werden. Anhand einer sinnvollen und zweckmdssigen Reglementierung in
den Zonenvorschriften sollen Voraussetzungen fir eine bauliche Verdichtung geschaffen wer-
den. Diese Massnahmen sind grundsétzlich zu begrissen und gehen in die richtige Richtung. Sie
beziehen sich sowohl! auf tiberbaute als auch unbebaute Gebiete. Wir vermissen - wie bereits
weiter oben angemerkt - klare Aussagen zur Strategie und der nachvollziehbaren Herleitung
der entsprechenden Massnahmen». Daraus geht hervor, dass sich die Vorinstanz an den Uberge-
ordneten Planungsgrundsatzen orientiert hat. Selbst wenn klare Aussagen bezlglich Strategie
und der nachvollziehbaren Herleitung der entsprechenden Massnahmen seitens des ARP ver-
misst worden sind, so zeigt dies doch, dass jedenfalls keine Verletzung von Gbergeordnetem
Recht bzw. Planungsgrundsatzen zu erkennen ist, wie dies von den Beschwerdefliihrern gerigt
wird.

Die Beschwerdefiihrer rigen im Weiteren eine durch die Vorinstanz unrichtig und unvollstandig
bzw. willkirlich vorgenommene Abklarung des rechtserheblichen Sachverhalts. Die fehlenden
Abkldrungen hatten eine zufallig und untberlegte Festlegung der Nutzungsziffern zur Folge
gehabt, was wiederum einen Imageverlust der «lockeren Einfamilienhausstruktur» bewirken
werde. Dabei fihren die Beschwerdefihrer vorab den im raumlichen Leitbild Gunzgen 2015
(durch die Gemeindeversammlung verabschiedet am 27. Mai 2015; hiernach: Leitbild) definier-
ten «Ubergeordneter Leitsatz» ins Feld, wonach das Bewahren des landlich-dorflichen Dorfcha-
rakters an oberster Stelle stehe (vgl. S. 10 Ziff. 6.1 des Leitbilds). Alsdann verweisen die Be-
schwerdefuhrer beztglich die Sachverhaltsrtige auf die erst nachtraglich zur damals bereits er-
folgten Mitwirkung in Auftrag gegebenen «Quartieranalyse», welche als Entwurf (Stand 2. Sep-
tember 2019) im Rahmen der 1. 6ffentlichen Auflage publiziert worden ist. Danach musse insbe-
sondere der Erhalt von quartierspezifischen Merkmalen / Charakteristiken im Vordergrund ste-
hen und es sei der Thematik der Kérnigkeit sowie der Integration in die umliegende Bebauungs-
struktur grosse Aufmerksamkeit zu widmen. Diese erérterten Empfehlungen zu geordneter Ent-
wicklung und guter Architektur wiirden von der Vorinstanz jedenfalls dort ignoriert werden, wo
sie nicht in die eigene «Strategie» passe. Eine ausfihrliche Auseinandersetzung mit der beste-
henden Struktur und mit den konkreten rdumlichen Faktoren des Quartiers sei aber weder in
der Quartieranalyse noch im Raumplanungsbericht zu finden. Auch sei die Vertraglichkeit im ge-
wachsenen Quartier nie anhand eines stadtebaulichen Modells und / oder einer dreidimensiona-
len Darstellung umfassend geprift bzw. nachgewiesen worden. Das einzige Urteilskriterium,
wonach die Vorinstanz die Uberfihrung der Parzellen GB Gunzgen Nrn. 1022, 1120 und 1135 in
eine stadtisch-dichte Mehrfamilienhaus-Zone als richtig oder falsch zu bewerten scheine, sei die
Aussage im Raumplanungsbericht, dass dies «sinnvoll» erscheine und das Aufrechterhalten einer
Einfamilienhaus-Zone nicht zweckmassig sei (vgl. Verfigung vom 29. Oktober 2020).

Hinsichtlich des von den Beschwerdefiihrern beflrchteten Imageverlustes der «lockeren Einfami-
lienhausstruktur» bringt die Vorinstanz zunachst zu Recht ein, die Beschwerdefihrer wiirden
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verkennen, dass sich das strittige Geviert bereits nach heutiger Nutzungsplanung nicht in einem
Gebiet befindet, welches dem Bau von Einfamilien- und Doppelfamilienhdusern vorbehalten sei.
Dem ist zuzustimmen. Gemass rechtsglltigem Bauzonenplan ist das betreffende Quartier im Ge-
viert zwischen Mittelgaustrasse, Unterfeldweg und Schulstrasse der Wohnzone W3, der Kern-
zone K und der aktuell noch rechtsgiltigen Zone fur Ein- und Doppelfamilienhduser und Zwei-
familienhauser E2 situiert. Das Grundstiick der Beschwerdefihrer an der Schulstrasse 9 in Gunz-
gen (GB Gunzgen Nr. 266) befindet sich bereits im heutigen Zeitpunkt in der Wohnzone W3 und
soll denn auch in dieser Zone belassen werden, was von den Beschwerdefihrern nicht beanstan-
det wird. Zu erwahnen ist hierbei, dass die rechtsglltige Ortsplanung der Einwohnergemeinde
Gunzgen mit RRB Nr. 2003/210 vom 18. Februar 2003 genehmigt worden ist. Insofern ist das Ein-
familienhaus der Beschwerdeflhrer - wenn auch offenbar zwischen 2004 und 2005 rechtmassig
erstellt (vgl. S. 7 der Eingabe vom 29. April 2021) - in einer Zone gebaut worden, welche bereits
damals far den Bau von Mehrfamilienhdusern mit drei Vollgeschossen bestimmt war (vgl. § 24
Ziff. 2 lit. a des Bau- und Zonenreglements genehmigt mit RRB Nr. 2003/210 vom 18. Februar
2003).

Die Vorinstanz flhrt weiter aus, die Raumbeurteilung vom 1. Marz 2016 (vgl. S. 8) behandle die
Erweiterung der dreigeschossigen Wohnzone W3 im Stdosten zur Unterfeldstrasse und be-
schreibe diese als sinnvoll, da eine solche Aufzonung die zentrale Lage unterstreiche und eine
mittelfristige Verdichtung des zusammenhangenden Strassengevierts ermdgliche (vgl. auch

S. 61 f. des Raumplanungsberichts). Die Quartieranalyse (Entwurf vom 2. September 2019, er-
stellt von werk1 architekten und planer ag; hiernach: Quartieranalyse) unterstitze diese Analyse
(vgl. zum Ganzen S. 2 f. Ziff. 2.3 ff. der Verfigung vom 29. Oktober 2020), wonach sich das gut
erschlossene, zentrumsnahe Gebiet flr eine massvolle Weiterentwicklung sehr gut eigne. Ergan-
zend dazu ist auf den Raumplanungsbericht zu verweisen, gemass welchem unter anderem auch
das theoretische Nachverdichtungs- und Verdichtungspotential in der heutigen Wohnzone E2,
d.h. im Gebiet der diskutierten Parzellen GB Gunzgen Nrn. 1022, 1120 und 1135, erblickt wor-
den ist (vgl. S. 40). Bezugnehmend auf den kantonalen Richtplan, wonach die Gemeinde Gunz-
gen dem agglomerationsgepragten Handlungsraum zugeteilt ist (vgl. Kapitel B-3.5), ist bezlig-
lich Innenentwicklung zudem festgehalten worden, dass hier die Siedlungsverdichtung und -er-
weiterung insbesondere dort zu erfolgen habe, wo eine gute Anbindung an den 6ffentlichen
Verkehr sichergestellt sei (vgl. S. 41 - 43 des Raumplanungsberichts). Die Vorinstanz vertritt dazu
die Auffassung, dass mit der Umzonung der betreffenden Grundstlicke in der aktuellen Wohn-
zone E2 in die Wohnzone W2d einerseits die Einwande der Beschwerdeflhrer ernst genommen
und berticksichtigt worden seien und gleichzeitig eine Verdichtung im Zentrum einer agglome-
rationsgepragten Gemeinde an gut mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erschlossener Lage be-
zweckt werde. Diese Argumentation der Vorinstanz Gberzeugt.

Den Beschwerdefihrern kann denn auch nicht gefolgt werden, wenn sie ausfihren, die Vorin-
stanz schenke dem Umstand, dass die beiden Grundstiicke GB Gunzgen Nrn. 1022 und 1135 be-
reits seit Jahrzehnten mit Einfamilienhausern bebaut seien und insofern die quartierspezifischen
Merkmale und Charakteristiken mitpragen wirden, keine Beachtung. Lediglich bei der zurzeit
noch unbebauten Parzelle GB Gunzgen Nr. 1120 sei im Potenzialplan in diesem Perimeter Innen-
entwicklungspotenzial erkannt worden, wobei diese aktuell noch vorhandene «Baulilicke» ge-
mass Bau-Publikation im Anzeiger Thal Gau vom 18. Marz 2021 nachstens offenbar ebenfalls mit
dem Neubau von vier Einfamilienhausbauten geschlossen werden solle. Die Vorinstanz ftihrt
hiergegen zu Recht aus, dass eine Einfamilienhauszone an zentraler, gut erschlossener Lage aus
Sicht der heutigen Raumplanungspolitik nicht mehr zweckmassig und nicht mit den Geboten
der Siedlungsentwicklung nach Innen bzw. des haushéalterischen Umgangs mit Bauland verein-
bar sei (vgl. S. 2 Ziff. 2.4 der Verfigung vom 29. Oktober 2020). Wie sich aber dem Raumpla-
nungsbericht (vgl. S. 45) richtigerweise entnehmen lasst, kénnen Nachverdichtungen in beste-
henden, Uberbauten Quartieren letztlich nicht erzwungen werden. Mit der Ortsplanungsrevi-
sion sollen jedoch - mit Blick auf die anzustrebende Siedlungsentwicklung nach Innen - die
Grundvoraussetzungen geschaffen werden, um bestehende Bauten zu erganzen oder zusatzli-
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che Bauten auf einem Grundstiick zu erstellen, deren Verwirklichung allerdings von den Absich-
ten der Bodeneigentiimer abhangig ist. Aus dem Umstand, dass die Grundeigentimer - insbe-
sondere der Parzelle GB Gunzgen Nr. 1120 - offenbar die vorgesehenen Mdéglichkeiten nicht
ausschopfen und dementsprechend an der bestehenden «Einfamilienhausstruktur» festhalten
mochten, kann nicht auf die Unzweckmassigkeit der Planung, welche eine verdichtete Bauweise
ermoglichen wiirde, geschlossen werden. Vor dem Hintergrund des vorgenannten Primats der
Verdichtung, kann die bestehende, durch Einfamilienhauser gepragte Struktur des Quartiers

- entgegen der Ansicht der Beschwerdefihrer - denn auch nicht unbesehen zum Massstab erho-
ben werden. Ebenso wenig kann die emotionale Bindung der «nicht-professionellen Grundei-
gentlimer» an die Bestandesliegenschaften im Sinne von Ein- und Doppelfamilienhduser oder
Zweifamilienhauser massgebend sein. Mit Blick auf die hiervor gemachten Ausfihrungen - ins-
besondere auch aufgrund der Tatsache, dass norddstlich gemass aktuell rechtsgtltigem Bauzo-
nenplan bereits eine Wohnzone W3 besteht - ist ein Nachverdichtungspotential hinsichtlich der
sich heute in der Wohnzone E2 befindlichen Grundstiicke GB Gunzgen Nrn. 1022, 1120 und 1135
offensichtlich gegeben. Daran andert denn auch der Umstand nichts, dass das Gebiet der betref-
fenden Parzellen, wie dies von den Beschwerdeflihrern vorgebracht wird, in der Quartieranalyse
nicht explizit als eines der sechs prioritdren Fokusgebiete der Gunzger Siedlungsentwicklung o-
der als ein sogenanntes «Handlungsgebiet» kategorisiert worden ist. Denn bereits im Raumpla-
nungsbericht (vgl. S. 93) ist festgehalten worden, dass der Schwerpunkt der kommunalen Pla-
nung kanftig in der Siedlungsentwicklung nach Innen liegen und dabei der (Nach-)Verdichtung
im bebauten Gebiet Prioritat eingeraumt werden solle, was flr das Gebiet der Parzellen GB
Gunzgen Nrn. 1022, 1120 und 1135 zutrifft, selbst wenn die Parzelle GB Gunzgen Nr. 1120 bis
anhin noch unverbaut ist.

Aus dem von den BeschwerdeflUihrern immer wieder ins Feld gefiihrten «libergeordneter Leit-
satz» des raumlichen Leitbilds, wonach an oberster Stelle das Bewahren des landlich-dorflichen
Dorfcharakters stehe (vgl. S. 10 Ziff. 6.1 des Leitbilds), vermdgen die Beschwerdefihrer ebenfalls
nichts zu ihren Gunsten abzuleiten. In diesem Zusammenhang ist der Hinweis anzubringen, dass
- entgegen der von der Vorinstanz in der Vernehmlassung vom 25. Februar 2021 vertretenen
Auffassung - seit der Anderung von § 9 Abs. 3 PBG (in Kraft getreten am 1. Januar 2008; Stand
1. Juli 2018) die Behoérdenverbindlichkeit des Leitbilds entfallen ist. Das Leitbild ist jedoch - wie
die Beschwerdefiihrer wiederum richtigerweise geltend machen - nach § 9 Abs. 4 PBG zu be-
rucksichtigen und soll also mit Blick auf das grosse Ganze eine Stossrichtung hinsichtlich die an-
zustrebende Entwicklung der Gemeinde in den nachsten ca. 15 Jahren vorgeben (vgl. Urteil des
Verwaltungsgerichts des Kantons Solothurn VWBES.2018.804 vom 9. Januar 2019, E. 2.2). Wie
hiervor dargelegt, gilt es dabei allerdings auch stets dem Ubergeordneten Primat der Siedlungs-
entwicklung nach Innen (Art. 1 Abs. 1 und Abs. 2 lit. a®* und lit. b RPG) Rechnung zu tragen, mit
welchem das Bewahren des landlich-d6rflichen Charakters notgedrungen teilweise in einem ge-
wissen unvermeidbaren Konflikt steht, dem mittels Gestaltungsvorschriften entgegenzuwirken
ist, wie dies entsprechend den nachstehenden Ausfiihrungen vorliegend geschehen ist.

Zusammenfassend kann die Zuweisung der Grundstiicke GB Gunzgen Nrn. 1022, 1120 und 1135
in die Wohnzone W2d weder als unrechtmassig noch als offensichtlich unzweckmassig beurteilt
werden. Zu prifen ist schliesslich die Recht- und Zweckmassigkeit der fir diese Zone gemass

§ 41 des Zonenreglements (Kopie Auflage-Exemplar, 2. 6ffentliche Planauflage vom 4. Marz
2021 bis 6. April 2021) vorgesehenen Baumasse bzw. deren méglichen Kombination. Wie einlei-
tend erwahnt, beflrchten die Beschwerdefiihrer aufgrund der mit neuen Nutzungsplanung ein-
fuhrten Baumassen, insbesondere der UZ von 35 % bzw. mit Bonus 38.5 % in Kombination mit
der neu zulassigen Gebaudehdhe und -lange, die Erméglichung von empfindlichen baulichen
Kontrasten und unertraglichen Dichten. Sie verweisen dabei in der einlasslichen Beschwerdebe-
grindung vom 1. Dezember 2020 unter anderem auf eine Studie aus dem Kanton Luzern, wo-
nach sich im Bereich einer UZ von 30 % ein urbaner Charakter ergebe. Der Richtlinie «Baudich-
te» des Departements fir Bau und Umwelt des Kantons Thurgau lasse sich zudem entnehmen,
wonach sich fur landliche Kernzonen mit einem hohen Wohnanteil und Garten eine UZ von
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20 %, eventuell zuzlglich 5 % fir Nebenbauten, als Erfahrungswert bewéahrt habe und eine hé-
here UZ nur bei besonderen Verhaltnissen und unter Beriicksichtigung des Bestandes gewahlt
werden sollte. Unmittelbare Schlussfolgerungen aus diesen Studien und Richtlinien anderer
Kantone lassen sich auf die vorliegende Ortsplanungsrevision der Einwohnergemeinde Gunzgen
allerdings keine ziehen bzw. sind aufgrund der Ausfiihrungen der Beschwerdefihrer nicht er-
sichtlich. Insbesondere lassen sich mit diesen Vorbringen von Vornhinein keine Rechtswidrigkeit
bzw. Unzweckmassigkeit der vorliegend zu beurteilenden Baumasse begriinden.

Sodann bringen die Beschwerdefihrer vor, aus dem kantonalen Vorprifungsbericht des ARP
vom 24. Mai 2017 sei keine Empfehlung fur eine UZ von 35 % zu ersehen. Es sei lediglich festge-
halten worden, dass die UZ in der «regularen» Wohnzone W2 auf mindestens 20 % festzulegen
und in der Wohnzone W2d ein noch héherer Wert zu wahlen sei (vgl. S. 9 des Vorprifungsbe-
richts vom 24. Mai 2017). Daraus, wie auch aus dem Ja-Stimmenanteil bei der Abstimmung zum
RPG, lasse sich aber kaum eine Empfehlung ableiten, dass die UZ in der Wohnzone W2 und W2d
auf maximal 35 % bzw. mit Bonus 38.5 % festzulegen ware. Den Beschwerdefihrern ist zwar
zuzustimmen, dass eine eigentliche Empfehlung fir eine UZ von 35 % mit Bonus 38.5 % seitens
des ARP nicht abgegeben worden ist. Eine solche ist aber auch nicht erforderlich. Denn die Vor-
instanz wendet dazu unter anderem zu Recht ein, dass diese als ortsbildvertragliche und vertret-
bar zu beurteilenden Festlegungen der UZ aufgrund einer umfangreichen Analyse erfolgt sei
und diese im Ermessensspielraum der Planungsbehorde liege. Eine fehlende Empfehlung des
ARP vermag daher denn auch keine Unrechtmassigkeit oder offensichtliche Unzweckmassigkeit
der Planung zu begriinden, zumal der Gemeinderat Planungsbehorde ist (§§ 14 ff. PBG).

Den Beschwerdeflhrern ist sodann zwar dabei zuzustimmen, dass mit den neu vorgesehenen
Baumassen bzw. deren Kombination - auf derselben Flache - nunmehr gréssere Bauten ermog-
licht wiirden als dies bisher der Fall war, was von der Vorinstanz denn auch nicht in Abrede ge-
stellt wird. Dies allein begriindet jedoch ebenfalls keine Unrechtmassigkeit oder offensichtliche
Unzweckmassigkeit der Planung, sondern stellt naturgemass eine Konsequenz der Umsetzung
der Grundsatze der Siedlungsentwicklung nach Innen und der haushalterischen Bodennutzung
dar (Art. 1 Abs. 1 und Abs. 2 lit. a® und lit. b RPG). Die Vorinstanz wehrt sich alsdann gegen den
Vorwurf, dass mit der strittigen Zonierung die planungsrechtlichen Maoglichkeiten pauschal und
grosszlgig gedffnet wirden und eine qualitative bauliche Umsetzung bzw. die Quartiervertrag-
lichkeit mangels griffiger Gestaltungsvorschriften nicht gewahrleistet sei. Sie bringt dazu unter
anderem vor, dass mit der Aufzonung der strittigen Parzellen GB Gunzgen Nrn. 1022, 1120 und
1135 in die Wohnzone W2d eine flir Gunzgen aber auch das Quartier vertragliche Verdichtung
angestrebt werde. Ziel sei es, das Siedlungsgebiet Gunzgen langfristig kompakt zu gestalten.
Eine Verdichtung in der Typologie des Reihen- und Mehrfamilienhauses erscheine aus Quartier-
sicht an dieser Lage richtig und vertraglich. Mit Verweis auf die Erlauterungen zur IHVB halt die
Vorinstanz alsdann richtigerweise Folgendes fest: Die Uberbauungsziffer beschreibe gemaéss § 35
KBV einzig das Verhaltnis der anrechenbaren Gebaudeflache zur anrechenbaren Grundsticksfla-
che und lasse keine Ruckschlisse auf den Charakter einer Baute bzw. den Charakter von ganzen
Strassenzligen oder Quartieren zu (vgl. S. 3 Ziff. 3/5 f. der Vernehmlassung vom 3. September
2021). Massgebender als die UZ seien z.B. die erlaubten Nutzungen bzw. weiteren Massvor-
schriften. Dazu halt die Vorinstanz zunachst fest, dass die Vorgaben betreffend Attikageschoss,
maximale Fassadenhéhe und minimaler Grinflachenziffer der kantonalen Bauverordnung ent-
sprechen wirden. Weiter habe man von der gemass kantonaler Bauverordnung bestehenden
Moglichkeit, maximale Gebaudehohen festzulegen, Gebrauch gemacht. Mit der 2. 6ffentlichen
Auflage seien die Bauvorschriften und Nutzungsmasse zudem mit einer maximalen Gebaude-
lange fir alle Wohnzonen erganzt worden. Die planungsrechtlichen Méglichkeiten wiirden
Uberdies vorliegend aufgrund der Baulinien gemass Erschliessungsplan sowie den kantonal ge-
regelten Grenz- und Gebaudeabstanden eingeschrankt. Betreffend die Wohnzone W2d werde
in den Zonenvorschriften alsdann explizit bestimmt, dass Mehrfamilienhauser bis maximal sechs
Wohnungen nur zugelassen sind, wenn sie durch eine entsprechende Gestaltung der Baukuben,
der Fassaden und der Aussenrdume auf die bestehenden, umliegenden Bebauungen Ricksicht
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nehmen (vgl. § 16 Ziff. 1 des Zonenreglements; Kopie Auflage-Exemplar, 2. 6ffentliche Planauf-
lage vom 4. Mérz 2021 bis 6. April 2021). In Gebieten mit besonderen Bestimmungen sind ge-
maéss § 16 Ziff. 3 des Zonenreglements im Ubrigen alleinstehende Mehrfamilienhduser bis maxi-
mal acht Wohnungen nur zugelassen, wenn sie durch eine entsprechende Gestaltung der Bau-
kuben, der Fassaden und der Aussenrdume auf die bestehenden, umliegenden Bebauungen
Rucksicht nehmen. Zudem verweist die Vorinstanz auf § 7 des Zonenreglements (Kopie Auflage-
Exemplar, 2. 6ffentliche Planauflage vom 4. Méarz 2021 bis 6. April 2021), wonach sich Neubau-
ten sowie Ersatzneubauten unter Beriicksichtigung einer angemessenen Entwicklung in zeitge-
masser Architektur beztglich ihrer Bauweise, der Dachform, Dach- und Fassadenmaterialien und
Farbgebung gut in das Siedlungsgebiet einzugliedern haben. Wie die Vorinstanz zutreffend dar-
legt, ist eine Eingliederung in die bestehenden Strukturen somit vorgeschrieben. Diese Vorga-
ben finden sich unter anderem im Zonenreglement der Einwohnergemeinde Gunzgen (Kopie
Auflage-Exemplar, 2. 6ffentliche Planauflage vom 4. Mérz 2021 bis 6. April 2021). Darlber hin-
aus gilt das Eingliederungsgebot gemass § 145 PBG bzw. § 63 KBV.

Entgegen der Ansicht der Beschwerdefiihrer bestehen demnach im Zonenreglement der Ein-
wohnergemeinde Gunzgen (Kopie Auflage-Exemplar, 2. 6ffentliche Planauflage vom 4. Marz
2021 bis 6. April 2021) wie auch von Gesetzes wegen Leitplanken, welche die Sicherstellung der
Siedlungs- und Wohnqualitat auch insklnftig - bei grosseren Bauten - gewahrleisten sollen. Zu
bemerken ist hierzu allerdings bereits an dieser Stelle das Folgende: Der kommunalen Baube-
hérde steht bei der Anwendung von Asthetikvorschriften ein besonderer Ermessensspielraum
zu, der im Rechtsmittelverfahren zu beachten ist. Ist der Einordnungsentscheid einer kommuna-
len Baubehoérde nachvollziehbar, beruht er mithin auf einer vertretbaren Wirdigung der mass-
gebenden Sachumstande, so haben die Rechtsmittelinstanzen diesen zu respektieren und dur-
fen das Ermessen der kommunalen Behérde nicht durch ihr eigenes ersetzen (vgl. statt vieler:
BGer 1C_39/2012). Zum Eingliederungsgebot hat das Verwaltungsgericht des Kantons Solothurn
zudem in standiger Rechtsprechung festgehalten, dass bei der Beurteilung der Frage, ob sich
eine Baute in die Umgebung einordnet, auf den Eindruck des Durchschnittsbetrachters abzustel-
len sei. Massgebend sei die Wirkung eines Neubauteils auf das bestehende Orts-, Quartier-,
Strassen- und Landschaftsbild. Zudem sei aber der Grundsatz der Verhéaltnismassigkeit zu beach-
ten. Aus asthetischen Griinden soll nur dann eingegriffen werden, wenn gewichtige 6ffentliche
Interessen auf dem Spiel stinden. Zudem musste die Umgebung eines Bauprojekts objektiv be-
trachtet einen asthetischen Wert aufweisen. Es dirfe nicht auf ein subjektives architektonisches
Empfinden abgestellt werden. Die Asthetikklausel durfe nicht unverhéltnisméssig weit und ent-
gegen der Zonenordnung interpretiert und angewandt werden (vgl. unter anderem SOG 1995
Nr. 23, 2000 Nr. 21 sowie 2002 Nr. 23). Asthetikvorgaben geben somit zwar eine gewisse Leitli-
nie vor, eine Bauverweigerung darf jedoch - und dies ist zu betonen - nicht einzig gestutzt auf
die Asthetikgeneralklausel erfolgen, wenn die Zonenvorschriften ein gewisses Bauvolumen zu-
lassen und keine Uberwiegenden 6ffentlichen Interessen dem Bauvorhaben entgegenstehen.

Insgesamt ist der Vorinstanz dahingehend zuzustimmen, dass die baulichen Verdichtungsmég-
lichkeiten in der Wohnzone W2d keineswegs derart gross sind, dass damit eine «xangemessene
Wohnqualitat» im Quartier grundsatzlich in Frage gestellt werden kénnte oder offensichtlich
quartierunvertragliche Dichten ermdglicht wirden. Eine Rechtswidrigkeit oder offensichtliche
Unzweckmaéssigkeit der Planung ist in der Uberfiihrung der Parzellen GB Gunzgen Nrn. 1022,
1120 und 1135 von der bisherigen Wohnzone E2 in die Wohnzone W2d entsprechend den vor-
stehenden Ausfihrungen nicht auszumachen. Auch die Gbrigen, umfassenden und teilweise be-
rechtigten Ausfihrungen der Beschwerdefiihrer - unter anderem zu den aktuellen Uz, welche
von der Vorinstanz zum Teil fehlerhaft wiedergegeben werden, zur Wachstumsstrategie, dem
Dichtewert oder dem Bauzonenbedarf der Einwohnergemeinde Gunzgen - vermégen an diesem
Ergebnis nichts zu andern. Denn nach dem Gesagten vermdgen die Beschwerdefiihrer keine hin-
reichenden Griinde darzulegen, die ein Eingreifen des Regierungsrats in das Planungsermessen
der Vorinstanz zu rechtfertigen vermégen. Die Beschwerde ist im Lichte der vorstehenden Erwa-
gungen abzuweisen.
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3.2.2.2 Planungsausgleich

Die Beschwerdefiihrer monieren schliesslich, dass eine Mehrwertabgabe fir die Vorinstanz kein
Thema sei, obschon der Wertzuwachs den die diskutierten Grundstiicke GB Gunzgen Nrn. 1022,
1120 und 1135 durch die raumplanerische Massnahme erfahren wirden, Gber das «kleinere
Mass» von 10 - 20 % hinausgehen durfte. Die Vorinstanz verweist diesbezlglich richtigerweise
auf die Bestimmung von § 5 PAG, wonach Aufzonungen nicht abgabepflichtig sind und bei Um-
zonungen eine Abgabepflicht nur bei definierten Kategorien bestehe. Die Vorteile von der Auf-
zonung von Wohnzone zu Wohnzone seien jedoch nicht abgabepflichtig. Dem ist nichts beizu-
figen, womit sich die Beschwerden vom 5. November 2020 (mit einlasslicher Beschwerdebe-
griindung vom 1. Dezember 2020) und 25. Juni 2021 (mit einlasslicher Beschwerdebegriindung
vom 21. Juli 2021) auch in diesem Punkt als unbegriindet erweisen, wobei zu bemerken ist, dass
die Festsetzung des Planungsausgleichs ohnehin in einem separaten Verfahren erfolgt.

3.2.3 Verfahrenskosten

Aufgrund der im vorliegenden Beschwerdeverfahren eingereichten, teils weitschweifigen
Rechtsschriften sowie des zu bericksichtigenden Aktenumfangs werden die Verfahrenskosten
(inkl. Entscheidgebiihr) in Anwendung von § 18 Abs. 1 lit. b Gebihrentarifs des Kantons Solo-
thurn vom 8. Mérz 2016 (GT; BGS 615.11) auf Fr. 2'500.00 festgesetzt. Gemass §§ 37 Abs. 2 i.V.m.
77 VRG und Art. 106 Abs. 1 Schweizerische Zivilprozessordnung vom 19. Dezember 2008 (ZPO;
SR 272) werden die Prozesskosten der unterliegenden Partei auferlegt. Nach dem Ausgang des
Verfahrens unterliegen die Beschwerdefihrer vollumfanglich, weshalb sie die Kosten des Ver-
fahrens zu tragen haben. Der Uber den geleisteten Kostenvorschuss in der Héhe von Fr. 1'500.00
zu bezahlende Betrag von Fr. 1'000.00 wird den Beschwerdefiihrern in Rechnung gestellt. Par-
teientschadigungen werden keine gesprochen, zumal solche auch nicht beantragt werden.

3.3 Prifung

Die Prafung der Planung im Rahmen der Genehmigung erfolgt in erster Linie anhand der ein-
schldagigen Bestimmungen des RPG, PBG sowie der Planungsgrundsatze und der Planungsauf-
trage aus dem kantonalen Richtplan.

Die Uberprifung der Bauzone und die Umsetzung des Gebots der Siedlungsentwicklung nach
Innen stehen dabei im Zentrum der Prifung. Die entsprechenden fir die Ortsplanung relevan-
ten Auftrage sind gemass Planungsgrundsatz S-1.1.1 insbesondere folgende:

Ermittlung der Verdichtungspotenziale und Ausweisung von Massnahmen;
- Bezeichnung von Gebieten mit Verdichtungspotenzialen;
- Ausweisung und Umsetzung des Handlungsbedarfs zur Siedlungsqualitat;

- Schaffung von strukturierten, nutzungsdurchmischten und gut erschlossenen Gebie-
ten;

- Berucksichtigung der Lebensraume von einheimischen Pflanzen und Tieren im Sied-
lungsgebiet;

- Ergreifen von Massnahmen fir eine dichte und qualitativ hochwertige Bebauung;
- Effiziente Nutzung des Baulands in Arbeitszonen.

Gemass Planungsgrundsatz S-1.1.2 stehen flr die kiinftige Siedlungsentwicklung der Einwohner-
gemeinde Gunzgen zur Verfiigung:
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- die bebauten Bauzonen, in denen die bauliche Entwicklung primar in der ortsbau-
lich vertraglichen Verdichtung und Aufwertung besteht;

- die unbebauten Bauzonen, deren Zweckmassigkeit zu Uberprifen ist und in denen
eine dichte und qualitativ hochstehende Bebauung angestrebt wird;

- die Reservezonen, die nach Uberprifung mit der Ortsplanung genehmigt und somit
dem Siedlungsgebiet zugeordnet worden sind.

Gepruft und gewidrdigt wird aber letztlich die Gesamtrevision der Ortsplanung mit allen Festle-
gungen auch ausserhalb des Baugebietes.

Die vom ARP vorgenommene Vorprifung kommt im Ergebnis zum Schluss, dass die vorliegende
Ortsplanung allen vorgenannten Anforderungen gerecht wird.

3.3.1 Bemerkungen zu ausgewahlten Festlegungen

Folgende im Rahmen der Ortsplanung getroffenen Festlegungen geben zu besonderen Bemer-
kungen Anlass:

- Eine Teilflache des Grundstlickes GB Gunzgen Nr. 1597 soll von der Industriezone
zur Landwirtschaftszone ausgezont werden. Die Recht- und Zweckmassigkeit der
Auszonung der Industriezone kann vor dem Hintergrund der noch im Entstehen be-
griffenen regionalen Arbeitszonenbewirtschaftung nicht abschliessend gepruft wer-
den. Die Auszonung wird deshalb von der vorliegenden Genehmigung vorlaufig
ausgenommen.

- Eine Einzonung soll im Gebiet Lipsmatt der Grundstiicke GB Gunzgen Nrn. 562,
1051, 1205 und Teilflache GB Gunzgen Nr. 90023 von der Landwirtschaftszone zur
2-geschossigen Wohnzone W2 vorgenommen werden. Die Bemessung einer Einzo-
nung von Wohnzone erfolgt nach anderen Eckwerten als derjenigen von Industrie-
zone. Der Nachweis nach Art. 30 Abs. 1°* RPV ist nicht erbracht und eine vertragli-
che Bauverpflichtung nach § 26°* PBG ist im Genehmigungsdossier noch nicht ent-
halten. Die Einzonung wird deshalb von der vorliegenden Genehmigung vorlaufig
ausgenommen.

- Die Spezialzone Restaurant Waldegg entspricht einer Spezialzone gemass der bishe-
rigen Ortsplanungsrevision (Art. 18 RPG). Damit bleibt die bisherige Zustandigkeit
beibehalten.

3.3.2 Anpassungen am Siedlungsgebiet

Mit der vorliegenden Gesamtrevision der Ortsplanung erfahrt das Siedlungsgebiet folgende An-
passung:

- Einzonung Spezialfall (5-1.1.12): Ehemalig landwirtschaftlich genutzte Bauten und
Anlagen, Grundstick GB Gunzgen Nr. 938.

Da die Einzonung der Grundstliicke GB Gunzgen Nrn. 562, 1051, 1205 und Teilflaiche GB Gunz-
gen Nr. 90023 (Lipsmatt) von der Genehmigung vorlaufig ausgenommen wird (s. Bemerkung un-
ter Ziff. 3.3.1), bleibt hier die bisherige Reservezone «2-geschossige Wohnzone» vorlaufig beste-
hen. Die Prifung der vorliegenden Ortsplanung kann daher hierzu noch nicht abgeschlossen
werden. Somit resultiert hier keine Anpassung des Siedlungsgebiets.
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Im Ergebnis wird das Siedlungsgebiet mit der vorliegenden Gesamtrevision der Ortsplanung in
der Einwohnergemeinde Gunzgen um insgesamt 0,3 ha vergréssert. Diese Flache ist heute be-
reits bebaut. Der Richtplan wird entsprechend fortzuschreiben sein.

3.33 Planungsausgleich

Mit der am 1. Mai 2014 in Kraft getretenen Anpassung des RPG wurden die Kantone verpflich-
tet, innert funf Jahren eine gesetzliche Grundlage zu schaffen, fir den Ausgleich erheblicher
Vor- und Nachteile, die durch Planungen nach dem RPG entstehen. Der Kanton Solothurn ist
dieser Pflicht mit dem Erlass des kantonalen PAG nachgekommen. Das Gesetz ist am 1. Juli 2018
in Kraft getreten. Es ist auf sdmtliche Planungen anzuwenden, die nach dem 1. Juli 2018 6ffent-
lich aufgelegt worden sind. Dies ist vorliegend der Fall.

Der Ausgleich erfasst die Mehrwerte bei neu einer Bauzone zugewiesenem Boden (§ 5 Abs. 1
PAG) sowie bei definierten Kategorien von Umzonungen (§ 5 Abs. 2 PAG). Das PAG regelt die
Abgabetatbestande abschliessend. Aufzonungen oder der Erlass von Gestaltungsplénen sind

demnach nicht abgabepflichtig.

Die vorliegende Ortsplanung beinhaltet folgende Planungsmassnahmen, die einen Abgabetat-
bestand aufweisen:

- Umzonung von der landwirtschaftlichen Kernzone zur Zentrumszone, Grundstiick
GB Gunzgen Nr. 938

- Umzonung von der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen zur 2-geschossigen
Wohnzone dicht W2d, Grundstlick GB Gunzgen Nr. 548 (Teilflache von 2'884 m?
Banacker)

- Umzonung von der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen zur Zentrumszone,
Grundsticke GB Gunzgen Nrn. 1013, 1151 und 1284 (Dorf).

Gemass § 6 Abs. 2 PAG ist die Einwohnergemeinde von der Abgabepflicht befreit. Dies betrifft
die Umzonung der Grundstiicke GB Gunzgen Nrn. 1013, 1151 und 1284 (Dorf).

Die Gemeindeversammlung hat den Vollzug der Ausgleichsabgabe in einem rechtsetzenden
Reglement am 4. Dezember 2019 beschlossen, welches am 26. Mai 2020 vom Bau- und Justizde-
partement (BJD) genehmigt wurde. Es ist somit Aufgabe des Gemeinderates, die Festsetzung
(Bemessung) der Ausgleichsabgabe méglichst zeitnah nach Rechtskraft der planerischen Mass-
nahmen vorzunehmen.

Die entsprechende Verfligung oder der Vertrag ist der betroffenen Grundeigentimerschaft zu
erdffnen. Hierftr wird den Gemeinden eine entsprechende Musterverfliigung bereitgestellt (s.
https://so.ch/planungsausgleich). Gemass § 11 Abs. 1 PAG besteht fur die Ausgleichsabgabe am
betroffenen Grundstiick ein gesetzliches Pfandrecht ohne Eintragung in das Grundbuch.

3.34 Naturinventar und -konzept

Im Rahmen der vorliegenden Ortsplanungsrevision wurde kein Naturinventar und -konzept er-
arbeitet. Der Stand der Arbeiten geht aus dem Raumplanungsbericht nicht hervor. Gemass dem
Kantonalen Richtplan, Planungsgrundsatz S-1.2.4, bericksichtigen die Gemeinden in den Orts-
planungen die Lebensrdume von einheimischen Pflanzen und Tieren innerhalb der Siedlungsge-
biete. Sie zeigen in den Naturkonzepten Massnahmen auf, wie diese siedlungstypischen Lebens-
raume geférdert und besser vernetzt werden kénnen. Diese Auseinandersetzung sollte nach der
Ortsplanungsrevision auch mit Blick auf eine zielfihrende Umsetzung noch erfolgen.
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3.3.5 Erschliessungsplan Nord

Im Erschliessungsplan Nord sind unter Genehmigungsinhalt geplante Strassenlinien aufgefuhrt.
Im Plan sind geplante Strassenlinien entlang der Kantonsstrasse Mittelgaustrasse eingezeichnet.
Inzwischen wurden die kantonalen Erschliessungspldne mit RRB Nr. 2021/19 vom 12. Januar 2021
und RRB Nr. 2022/20 vom 11. Januar 2022 genehmigt. Somit werden vorliegend die geplanten
Strassenlinien entlang der Kantonsstrasse obsolet und damit von der Genehmigung ausgenom-
men.

3.3.6 Fruchtfolgeflachen
Nach Art. 30 Abs. 1°* RPV durfen Fruchtfolgeflachen FFF nur eingezont werden, wenn

- ein - auch aus der Sicht des Kantons - wichtiges Ziel ohne die Beanspruchung von
Fruchtfolgeflachen nicht sinnvoll erreicht werden kann (lit. a) und

- sichergestellt wird, dass die beanspruchten Flachen nach dem Stand der Erkennt-
nisse optimal genutzt werden (lit. b).

Das Amt fur Landwirtschaft fihrt ein Inventar der Fruchtfolgeflachen Uber den gesamten Kan-
ton. Das Inventar weist drei Hauptkategorien aus: FFF geeignet, FFF bedingt geeignet und FFF in
Reservezonen. In der Einwohnergemeinde Gunzgen sind FFF der drei genannten Hauptkatego-
rien vorhanden.

Das kantonale Mindestkontingent an FFF ergibt sich aus dem entsprechenden Sachplan des Bun-
des. An dieses Mindestkontingent sind die im kantonalen Inventar aufgefiihrten Kategorien
«FFF geeignet» zu 100 % und «FFF bedingt geeignet» zu 50 % anrechenbar. Die Kategorie «FFF
in Reservezonen» ist zwar im kantonalen Inventar ausgewiesen, jedoch nicht an das Mindest-
kontingent des Bundes anrechenbar.

Durch die in der Ortsplanungsrevision Gunzgen getroffenen Planungsmassnahmen nimmt die
Flache der an das Mindestkontingent anrechenbaren FFF um insgesamt 1,1 ha zu.

3.3.7 Digitale Zonenpléne

Das kantonale Geoinformationsgesetz vom 3. Juli 2013 (GeolG; BGS 711.27) regelt den elektroni-
schen Austausch sowie die Darstellung von Planen und Planungsgrundlagen zwischen den Ge-
meinden und dem Kanton. Die Nutzungszonendaten aller Solothurner Gemeinden werden mit
einem vom Kanton vorgegebenen Datenmodell einheitlich erfasst. Dieses Datenmodell wurde
am 5. Dezember 2016 vom Regierungsrat beschlossen (RRB Nr. 2016/2147).

Die rechtskraftigen Nutzungszonendaten der Einwohnergemeinde Gunzgen sind noch nicht di-
gital erfasst. Mit der Eingabe der Ortsplanung zur Genehmigung durch den Regierungsrat sind
die Plane sowohl in Papier- als auch in digitaler Form einzureichen. Dies ist noch nicht erfolgt,
weshalb die Einwohnergemeinde Gunzgen dem ARP spatestens drei Monate nach Rechtskraft
der Ortsplanung die digitalen Daten zur Ortsplanungsrevision nach dem vom Kanton vorgege-
benen Datenmodell Nutzungsplanung abzugeben hat.
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3.4 Materielle Bemerkungen
3.4.1 Raumplanungsbericht

Bei der Zuweisung des Grundstiickes GB Gunzgen Nr. 938 von der landwirtschaftlichen Kern-
zone zur Zentrumszone handelt es sich gemass Kantonalem Richtplan um eine Einzonung. Dies
ist im Raumplanungsbericht, Kap. 7.7 Umzonungen/Aufzonungen, S. 60, entsprechend zu prazi-
sieren. Dies andert nichts an der Tatsache, als dass diese Planungsmassnahme im Sinne des PAG
als Umzonung zu qualifizieren ist und der Planungsausgleich somit der Einwohnergemeinde zu-
fliesst.

Im Bauzonenplan ist das Gebiet Niderhof orientierend dargestellt. Fir eine konkrete Einzonung
als Spezialfall im Sinne des Richtplans (S-1.1.12) waren Nachweise der Betriebsaufgabe gemass
dem Kantonalen Richtplan nétig. Erst wenn diese Nachweise erbracht werden kénnen, kann das
Vorhaben in einer spateren Teilzonenplanrevision auch tatsachlich umgesetzt werden.

3.4.2 Bauzonenplan

Die rechtsufrig erforderliche minimale Gewasserraumbreite gemass Gewasserschutzverordnung
vom 28. Oktober 1998 (GSchV; SR 814.201) wurde bei der Diinnern vorliegend nicht umgesetzt.
Dies betrifft insbesondere das stdlich der Diinnern gelegene Eisenbahngebiet. Das Bundesamt

fur Verkehr ist dartber zu informieren.

3.4.3 Erschliessungsplan Nord

Nach § 103 Abs. 1 PBG dienen private Erschliessungsanlagen wie Zufahrtswege, Abstellplatze
und HausanschlUsse einer oder wenigen Bauten oder Wohneinheiten. Mit RRB Nr. 2020/1460
vom 19. Oktober 2020 hat der Regierungsrat dies prazisiert: «Unter "wenigen" Bauten oder
Wohneinheiten ist in der Regel von drei, vier Bauten oder Wohneinheiten auszugehen und dar-
Gber hinaus ist eine éffentliche Erschliessung zu wahlen (s. Mitteilungsblatt 2009, 3. Offentliche
oder private Erschliessungsanlage?, S. 45). Das ARP wendet die Bestimmung von § 103 Abs. 1
PBG in diesem Sinne immer gestitzt auf den konkreten Einzelfall an.» Beim Grundstiick GB
Gunzgen Nr. 263 ist dies der Fall, weshalb dies in einer nachsten Revision umzusetzen ist.

Gemass dem bestehenden Erschliessungsplan, Strassen- und Baulinienplan, Gebiet Industrie inkl.
Industrieerschliessung (89/41) (RRB Nr. 2009/558 vom 31. Marz 2009) ist entlang und unter Bean-
spruchung des Grundstlckes GB Gunzgen Nr. 1065 (Wald im Rechtssinn) heute bereits rechts-
kraftig ein Trottoir vorgesehen. Das Trottoir wurde in die vorliegende Ortsplanungsrevision (Er-
schliessungsplan Nord) ibernommen. Die Waldgrenze wird von Amtes wegen auf die Bauzo-
nengrenze gelegt. Mit der Eingabe der Uberarbeiteten Genehmigungsunterlagen ist ein Wald-
feststellungsplan einzureichen. Dieser ist vorgangig von der zustandigen Kreisforsterin zu unter-
zeichnen.

3.4.4 Gesamtplan

Die kommunale Uferschutzzone (ausserhalb Bauzone) ist als tiberlagernde Festlegung im Plan
bezeichnet. Da die Signatur jedoch flachig dargestellt ist, wird an dieser Stelle prazisiert, dass als
Grundnutzung die Landwirtschaftszone und Uberlagernd die kommunale Uferschutzzone gel-
ten.

Bezlglich Gewasserraum Dlinnern siehe Bemerkungen unter Bauzonenplan, Ziff. 3.4.2.

Es ist zu berlcksichtigen, dass das Amphibienlaichgebiet von nationaler Bedeutung «Allmend
Forenban» (Nr. SO 101) besteht.
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4,

Gesamtwiirdigung und Handlungsanweisungen Einwohnergemeinde

Die vorliegende Gesamtrevision der Ortsplanung vermag insgesamt den Vorgaben und Bestim-
mungen der Ubergeordneten Grundlagen zu genligen. Das Raumliche Leitbild wird mehrheitlich
bericksichtigt. Die Planung erweist sich unter Berlcksichtigung der folgenden Handlungsanwei-
sungen daher als recht- und zweckmassig nach § 18 PBG. Sie ist zu genehmigen.

Formell wurde das Verfahren richtig durchgefuhrt.

5.1

5.2

5.3

5.3.1

5.3.2

Beschluss

Die Gesamtrevision der Ortsplanung der Einwohnergemeinde Gunzgen, bestehend aus
- Bauzonenplan 1:2'000

- Gesamtplan 1:5'000

- Naturgefahrenplan 1:4'500

- 4 Erschliessungsplane mit Baulinien und Strassenklassierung, Ortsteile Nord, Std,
Allmend und Industrie, 1:1'000

- Zonenreglement

wird genehmigt. Von der Genehmigung ausgenommen werden die Auszonung der
Teilflache des Grundstlickes GB Gunzgen Nr. 1597 (Industrie), die Einzonung der
Grundstiicke GB Nrn. 562, 1051, 1205, Teilflache GB Gunzgen Nr. 90023 (Lipsmatt) und
die geplanten Strassenlinien entlang der Kantonsstrasse Mittelgdustrasse. Die Geneh-
migungsunterlagen der Gesamtrevision der Ortsplanung sind entsprechend anzupas-
sen.

Die Gesamtrevision der Ortsplanung tritt mit der Publikation des Genehmigungsbe-
schlusses im Amtsblatt in Kraft. Zu beachten gilt es, dass hierzu die angepassten Unter-
lagen gemass Beschluss-Nrn. 5.1, 5.8 und 5.9 vor der Publikation vorliegen mussen.
Sollte gegen einen oder mehrere Beschwerdeentscheide ein Rechtsmittel ergriffen
werden, haben diese keine Auswirkung auf das Inkrafttreten der unbestrittenen In-
halte.

Behandlung der Beschwerden

Auf die Beschwerden von Hanspeter und Barbara Ryf, Albert und Angelika Vogel, Paul
Lack, Urs und Kathrin Hof-Borer, Kurt Siegrist, Andreas und Brigitte Gasser, Beat und
Barbara Wyss-TUscher sowie Beat und Karin Bronnimann-Kernen vom 1. Dezember
2020 bzw. 21. Juli 2021 wird nicht eingetreten.

Die von Markus und Irina Lack erhobenen Beschwerden vom 5. November 2020 (mit
einlasslicher Beschwerdebegriindung vom 1. Dezember 2020) und 25. Juni 2021 (mit
einlasslicher Beschwerdebegriindung vom 21. Juli 2021) werden abgewiesen, soweit
darauf eingetreten wird. Die Kosten des Beschwerdeverfahrens Nr. 2020/155 von

Fr. 2'500.00 (inklusive Entscheidgebthr) gehen zu Lasten der Beschwerdeflhrer. Der
Betrag wird mit dem geleisteten Kostenvorschuss in der Héhe von Fr. 1'500.00 ver-
rechnet, womit noch ein Betrag von Fr. 1'000.00 zu bezahlen ist. Parteientscha-
digungen werden keine gesprochen.
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Aus der Gesamtrevision der Ortsplanung resultiert eine Zunahme der Bauzone bzw.
des Siedlungsgebiets um 0,3 ha. Das ARP wird beauftragt, den kantonalen Richtplan im
Sinne des Bundesratsbeschlusses vom 24. Oktober 2018 fortzuschreiben.

Durch die in der Ortsplanungsrevision getroffenen Planungsmassnahmen nimmt die
Flache der an das Mindestkontingent des Bundes anrechenbaren FFF um insgesamt

1,1 ha zu. Das Amt fur Landwirtschaft wird beauftragt, das Inventar der Fruchtfolgefla-
chen Kanton Solothurn entsprechend nachzufihren.

Planungsausgleich
Es werden folgende Abgabetatbestidnde gemass § 5 PAG festgestellt:

- Umzonung von der landwirtschaftlichen Kernzone zur Zentrumszone, Grundsttck
GB Gunzgen Nr. 938

- Umzonung von der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen zur 2-geschossigen
Wohnzone dicht W2d, Grundstlick GB Gunzgen Nr. 548 (Teilflache von 2'884 m?
Banacker).

Der Gemeinderat wird aufgefordert, moglichst zeitnah nach der Rechtskraft der Orts-
planungsrevision (Publikation im Amtsblatt), die Berechnungen der Abgabesummen
vorzunehmen.

Der Gemeinderat wird aufgefordert, die Berechnung der Abgabesumme und den Be-
schluss Uber die Erhebung der Ausgleichsabgabe den betroffenen Grundeigentiimer-
schaften mittels Verfiigung oder Vertrag zu er6ffnen. Gemass § 11 Abs. 1 PAG besteht
fur die Ausgleichsabgabe am betroffenen Grundstiick ein gesetzliches Pfandrecht ohne
Eintragung in das Grundbuch.

Das ARP (Abteilung Nutzungsplanung) wird beauftragt, die betroffenen Grundstulicke
in der Liste der Mehrwertabgabepflicht nachzufthren.

Bestehende Plane und Reglemente verlieren, soweit sie mit der vorliegend genehmig-
ten Gesamtrevision der Ortsplanung in Widerspruch stehen, ihre Rechtskraft und wer-
den aufgehoben. Dies gilt insbesondere fur die mit RRB Nr. 2003/210 vom 18. Februar
2003 genehmigte Ortsplanung, bestehend aus Bauzonenplan (89/35), Gesamtplan
(89/35a), Strassen- und Baulinienplane (89/35b-35e) sowie Larmempfindlichkeitsstufen-
plan (89/35f). Die Plane betreffend Kiesabbau sind bei der nachfolgenden Liste nicht
aufgefuhrt.

Aufgehoben werden zudem folgende Planungen:

- Teilzonenplan «Niderhof» (89/43) (RRB Nr. 2011/1789 vom 30. August 2011)

- Fruchtfolgeflachenplan, Gewann Nr. 6 (89/42) (RRB Nr. 2009/558 vom 31. Marz 2009)

- Erschliessungsplan, Strassen- und Baulinienplan, Gebiet Industrie inkl. Industrieer-
schliessung (89/41) (RRB Nr. 2009/558 vom 31. Marz 2009)

- Gesamtplan, Gebiet Industrie (89/40) (RRB Nr. 2009/558 vom 31. Marz 2009)
- Teilzonenplan Allmend (89/37) (RRB Nr. 2008/1149 vom 1. Juli 2008)

- Gestaltungsplan Héchmatten (89/26) (RRB Nr. 2723 vom 9. September 1991)
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5.7.2

5.8

Teilzonenplan Marktstrasse (89/13) (RRB Nr. 4678 vom 10. August 1976)

Teilbebauungsplan Zilmatten Challenmatten (89/11) (RRB Nr. 1415 vom 22. Marz
1974).

Weiterhin in Kraft bleiben folgende Planungen (Auflistung hat keinen Einfluss auf die
Planbestandigkeit, sie dient lediglich der Nachfiihrung):

Gestaltungsplan Banacker, Anderung SBV (89/44) (RRB Nr. 2012/2002 vom 22. Okto-
ber 2012)

Teilzonenplan, Gebiet Industrie (89/39) (RRB Nr. 2009/558 vom 31. Méarz 2009)
Gestaltungsplan Banacker inkl. SBV (89/31) (RRB Nr. 1903 vom 13. August 1996)

Erschliessungsplan Allmendstrasse Bereich Gholstrasse bis Boningerbach (89/30a)
(RRB Nr. 1785 vom 13. August 1996)

Erschliessungsplan Allmendstrasse Bereich Einmindung Gholstrasse (89/30) (RRB
Nr. 1785 vom 13. August 1996)

Erschliessungsplan Mittelgaustrasse Alte Poststrasse bis Lipsmattweg (89/28) (RRB
Nr. 1902 vom 28. Juni 1994)

Gestaltungsplan Banacker mit SBV (89/25) (RRB Nr. 1381 vom 30. April 1991)
Erschliessungsplan Mittelgdustrasse Teil 3 (89/24) (RRB Nr. 1211 vom 16. April 1991)

Erschliessungsplan Umfahrung «Gunzger Allmend» (89/18) (RRB Nr. 1577 vom
31. Mai 1983)

Erschliessungsplan N1 Rastplatz Gunzgen Nord Erweiterung Sud (89/16) (RRB
Nr. 3785 vom 3. Juli 1981)

Strassen- und Baulinienplan Mittelgaustrasse Kantonsstrasse Il. Klasse Sud - Ost Teil
(89/15b) (RRB Nr. 3115 vom 13. Juni 1980)

Strassen- und Baulinienplan Mittelgaustrasse Kantonsstrasse Il. Klasse Mittlerer Teil
(89/15a) (RRB Nr. 3115 vom 13. Juni 1980)

Strassen- und Baulinienplan Mittelgaustrasse Kantonsstrasse Il. Klasse (89/15) (RRB
Nr. 3115 vom 13. Juni 1980)

Strassen- und Baulinienplan Mittelgaustrasse (89/14) (RRB Nr. 6053 vom 7. Novem-
ber 1978).

Die Einwohnergemeinde Gunzgen hat dem ARP moéglichst umgehend folgende berei-
nigte Unterlagen zuzustellen: 2 gesamte Dossiers (inkl. orientierende Unterlagen),

4 Exemplare des Bauzonenplans, 3 Exemplare des Gesamtplanes und 3 Zonenregle-
mente. Die entsprechenden Unterlagen sind mit den Genehmigungsvermerken und
Originalunterschriften der Einwohnergemeinde zu versehen.
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Die Waldgrenze wird von Amtes wegen auf die Bauzonengrenze gelegt. Mit der Ein-
gabe der Uberarbeiteten Genehmigungsunterlagen (s. Beschluss-Nr. 5.8) ist ein Wald-
feststellungsplan einzureichen. Dieser ist vorgangig von der zustandigen Kreisforsterin
zu unterzeichnen.

Die Einwohnergemeinde Gunzgen wird eingeladen, das Naturinventar und -konzept
noch zu erarbeiten, auch mit Blick auf eine zielfiUhrende Umsetzung.

Die Einwohnergemeinde Gunzgen hat dem ARP spatestens drei Monate nach Rechts-
kraft der Ortsplanung die digitalen Daten zur Ortsplanungsrevision nach dem vom

Kanton vorgegebenen Datenmodell Nutzungsplanung abzugeben.

Die Einwohnergemeinde Gunzgen hat eine Genehmigungsgebihr von Fr. 10'000.00
sowie Publikationskosten von Fr. 23.00, insgesamt Fr. 10'023.00, zu bezahlen.

Andreas Eng
Staatsschreiber

Rechtsmittelbelehrung

Gegen diesen Beschluss kann innert 10 Tagen Beschwerde beim Verwaltungsgericht des Kantons
Solothurn eingereicht werden. Die Beschwerde hat einen Antrag und eine Begriindung zu ent-

halten.
Kostenrechnung Markus und Irina Lack, Schulstrasse 9, 4617 Gunzgen
Kostenvorschuss: Fr.  1'500.00 (Fr. 1'500.00 von 1015004 / 054 auf
Verfahrenskosten 4210000/ 054 / 81087 umbuchen)
(inkl. Entscheidgebihr): Fr.  2'500.00
Noch zu bezahlen: Fr.  1'000.00 (4210000 / 054 / 81087)
Zahlungsart: Mit Rechnung, zahlbar innert 30 Tagen
Rechnungstellung durch Staatskanzlei
Kostenrechnung Einwohnergemeinde Gunzgen, Allmendstrasse 2,
4617 Gunzgen
Genehmigungsgebuhr: Fr. 10'000.00 (4210000 / 004 / 80553)
Publikationskosten: Fr. 23.00 (1015000 / 002)
Fr. 10'023.00
Zahlungsart: Mit Rechnung, zahlbar innert 30 Tagen

Rechnungstellung durch Staatskanzlei
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Verteiler

Bau- und Justizdepartement

Bau- und Justizdepartement, Rechtsdienst (ma, vs) (2)

Bau- und Justizdepartement, Leiterin Administration (br) (Beschwerde Nr. 2020/155)

Bau- und Justizdepartement/Debitorenbuchhaltung

Amt far Raumplanung (VJ) (3), mit Akten und 1 gen. Dossier (spater)

Amt far Raumplanung, Debitorenkontrolle (Ci)

Amt fir Raumplanung, Abt. Grundlagen/Richtplanung

Amt far Raumplanung, Abt. Natur und Landschaft

Amt fir Umwelt, mit 1 gen. Bauzonenplan mit Larmempfindlichkeitsstufen (spater)

Amt fur Verkehr und Tiefbau, mit 1 gen. Bauzonenplan mit Larmempfindlichkeitsstufen (spater)

Hochbauamt

Amt far Denkmalpflege und Archaologie, mit 1 gen. Zonenreglement (spater)

Amt flr Finanzen, zum Umbuchen (2)

Amt flr Landwirtschaft

Amt far Wald, Jagd und Fischerei, mit 1 gen. Gesamtplan (spater)

Amt far Gemeinden

Sekretariat der Katasterschatzung, mit je 1 gen. Bauzonenplan, Gesamtplan und Zonenregle-
ment (spater)

Solothurnische Gebaudeversicherung, Baselstrasse 40

Amtschreiberei Olten-Gdsgen, Amthaus, 4600 Olten, mit je 1 gen. Bauzonenplan, Gesamtplan
und Zonenreglement (spater)

Einwohnergemeinde Gunzgen, Allmendstrasse 2, 4617 Gunzgen, mit 1 gen. Dossier (spater), mit
Rechnung (Einschreiben)

Bauverwaltung Gunzgen, Grabenweg 6, 4617 Gunzgen

Baukommission Gunzgen, Allmendstrasse 2, 4617 Gunzgen

Markus und Irina Lack, Schulstrasse 9, 4617 Gunzgen, mit Rechnung (Einschreiben)

BSB + Partner AG, Ingenieure und Planer, Von Roll-Strasse 29, 4702 Oensingen

Bundesamt fir Verkehr, 3003 Bern

Amt fir Raumplanung (z. Hd. Staatskanzlei fir Publikation im Amtsblatt: Einwohnergemeinde
Gunzgen: Genehmigung Gesamtrevision der Ortsplanung. Von der Genehmigung aus-
genommen werden die Auszonung der Teilflache des Grundstlickes GB Gunzgen Nr.
1597 (Industrie), die Einzonung der Grundstiicke GB Nrn. 562, 1051, 1205, Teilflache
GB Gunzgen Nr. 90023 (Lipsmatt) und die geplanten Strassenlinien entlang der Kan-
tonsstrasse Mittelgaustrasse.)



